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1. Kontext

1.1  Ausgangslage und Auftrag

Die Arbeitsgruppe hat mit dem Entscheid vom 27. September 2019 den in der
Phase 1 erarbeiteten Handlungsbedarf bestatigt und gab zur Fortsetzung des
Projektes die Phase 2 zur Ausarbeitung von Losungsmaéglichkeiten frei.

Im nun vorliegenden Bericht zur Phase 2 des Projektes werden auf Basis der
Ergebnisse aus Phase 1 Losungsmaglichkeiten erarbeitet und dargestellt
(baulich, organisatorisch) sowie deren Kosten abgeschatzt.

Das Resultat von Phase 2 wird dem Gemeinderat in Berichtform, erganzt mit
Empfehlungen bzw. Antragen, zum Entscheid vorgelegt. Darauf basierend
konnen Realisierungsprojekte geplant werden.

Phase 3: Umsetzung
Bauliche Detailplanung, Proiek
Wettbewerbe etc. ojekte

Variantenentscheid

Phase 2:
Erarbeitung Gesamtkonzeption
Machbarkeit von Varianten tberpriift ,
Bestvariante bezeichnet

Genehmigung Analysebericht / Handlungsbedarf

T .1
HEEE

Phase 1: Analyse
Erhebung Grundlagen, Ermittlung
Bedirfnisse (Sollraumprogramme)

Abbildung 1: Darstellung Vorgehen

Fir die Bearbeitung des Projektes wurde eine Arbeitsgruppe eingesetzt, die
durch das externe Planungsteam unterstitzt wird:

Gisela Taufer: Gemeindeprasidentin, Mgl. Regionale Schulraumplanung
Ines Fichera, Prasidentin Schulpflege

Marion Werder, Bauverwalterin

Ralf Wunderlin, Gemeinderat, Ressort Schule und Schulanlage

Simone Kohler, Schulleiterin

Lara Sciuto / Simone Kohler / Matthias Reitze, Planungsteam KXP
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2. Grundlagen

2.1 Dokumente

[1] Bericht Kontextplan vom 27. September 2019 zur Schulraumplanung
Zeiningen, Phase 1: «Handlungsbedarf»

[2] Genehmigung durch Arbeitsgruppe vom 27. September 2019 der Phase 1
und Auslosung der Phase 2: «Losungskonzeption»

[3] Bericht Kontextplan vom 10. Dezember 2019 zum Gebaudezustand
Zeiningen, Phase 1: «Gebaudezustandsanalyse»

2.2 Zeitlicher Handlungsbhedarf

Der Handlungsbedarf (Sollraumprogramm) und das generelle Vorgehen sind
im entsprechenden Grundlagenbericht zusammengestellt [1].

Dies wurde von der Arbeitsgruppe genehmigt [2] und bildet die Grundlage fiir
die Erarbeitung des vorliegenden Losungskonzeptes.

Unter der Annahme des beschriebenen Bevolkerungsentwicklungspotentials
in den nachsten 15 Jahren und den kantonalen Richtwerten ist ein Raumbe-
darf fur 9 Primarschulklassen und 3 Kindergarten zu planen. Dazu wurden
drei Zeithorizonte festgelegt (20/21 - 23/24 - 35/max.):

Abteilungsprognose

2020/2021 2023/2024 Zeitlicher Handlungsbedarf
aufgrund SuS-Wachstum
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Abbildung 2: Entwicklung der Abteilungen

Fir die Ausarbeitung des Sollraumprogrammes, wurde vom vorangehend ab-
gebildeten Klassenmengengeriist ausgegangen. Dieses erlaubt entweder die
Flhrung von einer zusatzlichen, jahrgangsgemischten Klasse oder aufgrund
der Schwankungen in den Jahrgangen einzelne Klassen «jahrgangsrein» dop-
pelt und andere einfach zu fiihren (vgl. Bericht Phase 1, S. 11).
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2.3 Massgebliches Sollraumprogramm

In der folgenden Tabelle (vgl. Tabelle1) wird der Raumbedarf gemass Soll-
raumprogramm aus dem Grundlagenbericht nochmals pro Gebaude (Organi-
sationseinheit] dargestellt und zusatzlich mit Flachen hinterlegt:

2035/
IST 2019 2021 2023
max
3KG + 3KG + 3KG +
2KG + 6PS 7PS 8PS 9pPS
t
= g |
e E © 2
T + 2 = 9
E § é E T 8| e N N N N
S f 5 F 3i|E3: 3 : o35 o3 B
2 = ° € =2c|3 ¥ @& Y @ Y & Y &
@ T = ® 5
~ b= (1) - 3 o
E @ E | B &
£ = s ©
2 =
Klassenzimmer ca. 70 4 2 I 6 6 0 6 0 8 -2 9 -3
Klassenzimmer gross
(Kindergarten A und B) 9 & SR 5 L : L . !
Gruppenraum klein 16 1 I 11 0 1 0 1 0 1 0
‘§ Gruppenraum mittel ca. 34 2 2 I 4 4 0 5 -1 5 =1 6 -2
E Gruppenraum gross ca. 70 2 | 2 2 0 2 0 2 0 2 0
£ Textiles Werken 73 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
Werkraum/Holz 2 |2 2 o 2 0 2 0 2 0
Masch. Werken 34 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
Fremsprache Franz, ;0 4 1 | 2 2 0 2 0 2 0 2 0
Englisch
o 73 1 | 1170 1 0 1 0 1 0
+ Lehrpersonen
& Schulleitung 34 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
€ sekretariat 34 1 |1 1 o 1 o0 1 0 1 0
g Biro 10 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
[}
:I;a_ Aufenthalt Lehrpersonen 63 1 | 1 1 0 1 0 1 0 1 0
A
G Kopierraum 24 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
APIT 20 1 | 1 0 1 0 1 0 1 0
SHP/Daz/Musikschule 72 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
@ Turnhalle 220 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
2 Biihne 74 1 1 1 o 1 0 1 0 1 0
‘2 Doppelturnhalle 600 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
& Aula 137 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
é l_ernoase/Stutzunterrich 34 1 | 1 1 0 1 0 1 0 1 0
=z
@ Sozp./SHP 34 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
[
S Bibl./Daz 34 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
8 Lega 25 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
Logo 27 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
Bibliothek Gemeinde 49 ; | 1 - 11 - - - | -
klein
E’, Bibliothek Gemeinde 90 1 | 1 1 0 1 0 1 0 1 0
2 gross
& Biiro Bibliothek 23 1 [1 1 o 1 0 1 0 1 0
2 Musikschule 96 1 |1 1 o 1 0 1 0 1 0
% Musikschule /Vereine 40-50 1 2 1 I 4 4 0 4 0 4 0 4 0
% Essraum Vereine 51 1 | 1 1 0 1 0 1 0 1 0
3 i
S Kiiche Vereine/ 56 1 | 11 o 1 0 1 0 1 0
% Veranstaltungen
% Mittagstisch/ Religion/ 70 |
3
< Musikschule i I i e e
Schulkiiche 70 - | 1 - 41 - - - | -

(Mittagstisch)

Tabelle 1: Raumbedarf Kindergarten und Primarschule
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Neben dem quantitativen Bedarf wurde in der Phase 1 auch festgestellt, dass
die aktuelle Standortaufteilung mit dem Kindergarten am Standort Mitteldorf
und der 1. und 2. Klasse am Standort Brugglismatt suboptimal fiir die vom
Lehrplan 21 gewiinschte Zusammenarbeit im 1. Zyklus (Kindergarten bis 2.
Klasse] ist [vgl. Bericht Phase 1, S. 16).

Fazit 1:
_ Dasvorhandene Raumangebot an Spezialrdumen (Werken, Turnen, Son- Raumbedarf Nebenrdume
derpadagogik etc.) und weiteren Raumen (Hauswartung, Nebenrdume etc.) und Aussenflachen

wird auch bei der prognostizierten Zunahme der Klassen ausreichen.

Der Aussenraum der Primarschule ist hochwertig und wird auch in Zukunft
ausreichen. Dagegen ist der Aussenraum des Kindergartens nicht optimal
(keine Umz&dunung, Verkehrssituation, erhohte Aufsichtsanforderungen).

Eine genaue Definition der bendtigten Auto-/Veloabstellplatze wird im ak-
tuellen Projektstand nicht vorgenommen.' Dies muss vor der Erstellung
des detaillierten Raumprogrammes fiir die Ausschreibung eines Neubaus
erfolgen. Bei der Turnhallenerweiterung Brugglismatt missen die Park-
pldtze ersetzt werden, dafiir vorgesehener Standort: Annermatt.

Fazit 2:

Kurzfristig (Schuljahr 2020/21):

Bereits auf Beginn des Schuljahres 2020/21 wird ein zusatzlicher Kinder-
garten notwendig sein. Fir die Er6ffnung des 3. Kindergartens wurde
schon eine provisorische Losung am Standort Mitteldorf getroffen.

Raumbedarf Schule und

Kindergarten

Mittelfristig (Schuljahr 2023/24):
Die grossen Jahrgange infolge Bevdlkerungswachstum fiihren dazu, dass
2023 nach wie vor mit 3 Kindergarten und voraussichtlich 8 Primarschul-
klassen gerechnet werden muss.

Langfristig (Schuljahr 2035/36):

In ca. 15 Jahre ist von einem Raumbedarf von 3 Kindergarten und 9 Pri-
marschulklassen auszugehen.

2.4 Raumbedarf Dritte

Die Gemeindeverwaltung und die Vereine haben grundsatzlich keinen Raumbedarf Gemeindever-
Raumbedarf, welcher die Immobilien der Schule betrifft. Zu beachten gilt waltung und Vereine

es jedoch in der Losungskonzeption, dass durch die Gemeinde oder Ver-

eine genutzte Raume auch in Zukunft zu Verfiigung stehen. Beispiele hier-

fir sind etwa die Mdglichkeit Gemeindeversammlungen oder Theaterauf-

fihrungen in einer gemeinsamen Aula abzuhalten oder etwa die Nutzung

der Schulkiiche durch die zwei Kochclubs der Gemeinde. In der Lésungs-

konzeption wird so weit wie mdglich versucht Synergien zwischen der

Schule und diesen Dritten einzuplanen, da die Nutzungszeiten meist nicht

dieselben sind.

' Abstellplatze Velos nach VSS Norm SN 640 065 und Autos nach VSS Norm SN 640 281.
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7

Der Mittagstisch wird wie folgt nachgefragt: Montag 17 Kinder, Dienstag 12 Raumbedarf Mittagstisch
Kinder. Diese Zahlen sind stabil, es wird keine Veranderung erwartet.

Im Rahmen der Gesamtkonzeption der Schulraumplanung wird als Dimen-

sionierungsgrundlage fur die Losungskonzeption von einer Zunahme von

50% an Kindern ausgegangen (vgl. Bericht Phase 1, S. 18).

Die Musikschule hat Raumbedarf geméass nachstehender Abbildung ange-
meldet:

Raumbedarf

Musikschule

IST 2019

SH Brugglismatt
SH Mitteldorf
Turnhalle Brugglismatt
Mehrzweckhalle Mitteldorf
Garderobenhaduschen
Annermatt
Summe
Soll
Bilanz
Bemerkungen

Fliche m?

Raum gross ca. 70 2 2 0 2 Gruppenraum und Raum fiir Musikschule

Raum sehr gross 96 1 1 0 1 nurNutzung durch Musikschule

Raum klein ca 35 1 1 0 1 nurNutzung durch Musikschule

Heute: Vereinsraum und Raum fiir Musikschule
//Bedarf: 1 grosserer, eigener Unterrichtsraum
a ca. 50m2 Flache, der akustisch ideal von
Raum mittel ca 50 1 1 1 0 anderen Raumen und gegen aussen abgetrennt
ist, fiir den Perkussions- und
Schlagzeugunterricht sowie fiir Schulbands

Musikschule/ Bedarf

Bedarf: 4 eigene, eher kleinere
Unterrichtsraume a jeweils ca. 20 m2 Flache
(mdglichst quadratisch)

Bedarf: 1 grosser Mehrzweckraum fiir

Raum quadratisch 20 0 4 -

~

Ensembles und Kammermusikgruppen, der mit
grosser

0 1 -1 den Schulen geteilt werden kann und in dem
Mehrzweckraum

Votragsiibungen abgehalten werden konnen

(ideal mit Fligel oder autem Klavier)

Tabelle 2: Raumbedarf Musikschule

Der Verein «Musikschule Zeinigental» beabsichtigt vermehrt die Moglich-
keit des Instrumentalunterrichtes wahrend der Unterrichtszeit. Aktuell ist
die Umsetzung dieses Modells in Zeiningen nicht geplant. Dennoch sind
nach Mdoglichkeit Raume fir den Musikschulunterricht zu nutzen, welche
sich in unmittelbarer Ndhe zur Schule befinden (vgl. Bericht Phase 1, S.
19). In der Losungskonzeption sind keine separaten Raume fir die aus-
schliessliche Nutzung durch die Musikschule einzuplanen, was im Rahmen
der Phase 1 durch das Begleitgremium festgelegt wurde. Jedoch wird in
den verschiedenen Ldsungsvarianten aufgezeigt, welche Raume der Schule
mittels Doppelnutzung auch von der Musikschule genutzt werden konnen.
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3. Rahmenbedingungen

3.1 Bearbeitungsperimeter

Die Losungskonzeption betrifft die in der Abbildung 3 dargestellten Standorte
in Zeiningen fur die Primarschule bzw. den Kindergarten:

-'Gardqrbbgé\ihéyg:tﬁllen /

@ Schulhaus Brugh smatt

alle. Mitteldor |

*

;ﬁéhrzﬁécl‘{h

Abbildung 3: Bearbeitungsperimeter

3.2 Richtlinien

Die Planung, Gestaltung, Realisierung und Finanzierung von Schulraumen und
-bauten liegen in der Kompetenz der Gemeinden. Der Kanton macht keine
Vorschriften. Die kantonalen Empfehlungen betreffend Unterrichtsraumen
bieten den Gemeinden einen Orientierungsrahmen bei der Realisierung von
Schulbauprojekten.2

2 Schulrdume und Schulbauten. Kantonale Empfehlung. Departement Bildung, Kultur und Sport Kanton Aargau, Juni 2013
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Fir die Hauptunterrichtsraume werden folgende Empfehlungen abgegeben:

Kindergarten
Hauptunter- 70-105 m?
richtsraume
Gruppenrdaume 35 m?
Garderoben 20-25m?
Primarstufe
Klassenzimmer 70 m? (pro Schulabteilung ein Klassenzimmer)
Gruppenarbeit 35 m? (Ein Gruppenraum kann mit zwei Klassenzimmern kombiniert wer-
den. Es konnen auch grdssere Klassenzimmer a rund 100 m? geplant wer-
den)

Tabelle 3: Raumgrossen

Als Richtwert gilt, dass zwei Klassen ein Gruppenraum in der Grdsse eines
Klassenzimmers zugeteilt werden sollte, oder ein kleiner Gruppenraum (halbe
Klassenzimmergrosse] fiir eine moglichst flexible Nutzung.

Einschlagige Richtlinien empfehlen fir Lehrpersonen und Schulleitung Raum-
bereiche fir Arbeit, Aufenthalt, Besprechungen und Lager/Archiv. Fiir die Be-
reitstellung der entsprechenden Infrastruktur orientiert sich der Kanton Aar-
gau an folgenden Planungswerten:

Biros fir Schulleitungen und -Sekretariate: 18 m2 (zwei Arbeitsplatze oder
ein Arbeitsplatz mit Besprechungsmaglichkeit)

Aufenthaltsraume fir Lehrpersonen: 105 m?

Sitzungszimmer: 35 m?, Besprechungszimmer: 18 m?

Lager fur Lehrmittel: 105 m?

Im Bereich der Primarschule Ubertrifft die bestehende Infrastruktur in der
Gemeinde Zeiningen die kantonalen Empfehlungen zu Schulrdumen und
Schulbauten. Besonders die Anzahl und Flache der verfiigbaren Gruppen-
raume liegt hoher, als dies die kantonalen Empfehlungen vorsehen.

Im Bereich der Kindergarten werden die kantonalen Empfehlungen teilweise
nicht eingehalten. So sind zwar die Hauptunterrichtsraume mit 96 m2 gross-
zligig dimensioniert, jedoch fehlt es an Gruppenrdumen und einer geniigend
grossen Garderobeninfrastruktur. Auch die Gestaltung der Aussenraume kann
verbessert werden.

In der ersten Projektphase wurden im Sollraumprogramm die Defizite, welche
heute im Vergleich zu den Empfehlungen bestehen, nicht erfasst. Dies betrifft
beispielsweise die fehlenden Gruppenrdume auf Kindergartenstufe (vgl. Ta-
belle 1). In der Lésungskonzeption werden diese Empfehlungen nach Maglich-
keit umgesetzt.

KONTEXTPLAN AG  09.03.2020 Schulraumplanung Zeiningen
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3.3 Kataster

Der Bearbeitungsperimeter beinhaltet zwei Standorte: Mitteldorf und Brugg-
lismatt. Diese werden in der Folge auf alle mdglicherweise relevanten Katas-
terebenen Uberprift.

Bauzonenplan

Der Standort Brugglismatt beinhaltet die Parzellen Nr. 944, 140 143 fir die
Bauten und 2303, 973, 2293, 199, 1446, 1660, 2218 fiir die Aussenfldchen.
Samtliche Parzellen dieses Schulstandortes befinden sich in der OeBA.

Der Standort Mitteldorf beinhaltet die Parzelle Nr. 59.

Der nérdliche Teil der Parzelle mit dem bestehenden Schulhaus liegt in der
OeBA, der siidliche Teil der Parzelle allerdings ist der Dorf- / Altstadtzone zu-
geteilt. Die darauf stehende Mehrzweckhalle entspricht in ihrer Nutzung nicht
der Nutzungsart von §7 Bau- und Nutzungsordnung Zeiningen. Unbeachtlich
ist dabei, ob dies im Rahmen der in der BNO vorgeschrieben Nutzungsart oder
aufgrund der Bestandsgarantie geschieht. Eine Nutzung der Mehrzweckhalle
oder eines anderen Geb&udes in der Dorf-/Altstadtzone fiir andere Schulzwe-
cke - z.B. Kindergarten - ist gemass Auskunft des Kantons in der Dorf-/Alt-
stadtzone ebenfalls zuldssig.® Die Lage der Mehrzweckhalle und eines
Grossteils der Umgebung am Standort Mitteldorf bedarf demnach keiner Um-
zonung in die OeBA, wenn an diesem Standort weitere Schulnutzungen in ei-
ner Losungskonzeption geplant werden.

Bauzonen

D Dorfkernzone

W2 Wohnzone 2

WG2  Wohn- und Gewerbezone 2

W3 Wohnzone 3

WG3  Wohn- und Gewerbezone 3

G Gewerbezone

OeBA  Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen

us Uferschutzzone Baugebiet

SRERRNTLE

Gr Griinzone

Abbildung 5: Brugglismatt, Bauzonenplan Abbildung 4: Mitteldorf, Bauzonenplan

Die Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung Zeiningen zu den betroffe-
nen Zonen lauten betreffend Nutzungsart und -mass wie folgt:

§ 7Abs. 1 BNO Zeiningen:

Die Dorfkernzone D dient der Erhaltung und Entwicklung des historisch wertvollen
Ortskerns. Sie ist fir Wohnen, private und offentliche Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe, Restaurants, Verkaufsgeschdfte bis 500 m2 Nettoladenfléche sowie fir Land-
wirtschaftsbetriebe bestimmt. Zuldssig sind nicht stérende sowie massig storende Be-
triebe.

§ 11 Abs. 1 BNO Zeiningen:

Die Zone fir dffentliche Bauten und Anlagen OeBA ist fir Bauten und Anlagen be-
stimmt die dem offentlichen Interesse dienen. Im schraffierten Bereich (B] diirfen
keine empfindlichen Nutzungen beziglich Larm erstellt werden.

3 Riickfrage der Bauverwalterin M. Werder bei der kant. Rechtsabteilung (Frau Stdckli).
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Gefahrenkarte

Von den bestehenden Gebauden liegt einzig das Schulhaus Mitteldorf im Ge-
biet mit mittlerer Gefahrdung. Die restlichen Gebdaude und mehrheitlich auch
Parzellenflachen liegen im Gebiet mit keiner, geringer oder Restgefahrdung.

Gefahren

GEFAHRENKARTE IST-ZUSTAND
B erhebliche Gefahrdung
W mittlere Gefahrdung

geringe Gefahrdung
RC Nt q ) { o N\ N Restgefahrdung
\“E-u-\‘\ . = " :' o ‘\ ‘ \ /@\ \’ ”;r.; = %“ A‘ = /;\ A w@\ gzcﬁtlh:i;urzn.gKenmnisstandkeine
Abbildung 7: Brugglismatt, Gefahrenkarte Abbildung 6: Mitteldorf, Gefahrenkarte
Aktuell befindet sich die Gefahrenkarte in Uberarbeitung. Aufgrund vorgenom-
mener Hochwasserschutzmassnahmen wird sich die Uberarbeitete Gefahren-
karte vorteilhafter fir die betroffenen Parzellen darstellen (tiefere Gefahr-
dung). Voraussichtlich wird der Standort Brugglismatt nach Uberarbeitung der
Gefahrenkarte gesamthaft nicht im Bereich der mittleren Gefahrdung liegen.
Ebenfalls sollte sich die Gefahrensituation am Standort Mitteldorf verbessern.
Bei einer baulichen Intervention in einem Gebiet mit mittlerer Gefahrdung sind
gegebenenfalls untergeordnet Hochwasserschutzmassnahmen zu treffen.
Da voraussichtlich nur noch ein Teil des alten Schulhauses Mitteldorf im Be-
reich der mittleren Gefahrdung liegen wird, stellt die Hochwassergefahrdung
fur die Ubrigen Anlagen kein Hindernis fir die Losungskonzeption dar.
Gewadsserschutzkarte
Sowohl die Parzellen am Standort Brugglismatt, wie auch jene vom Standort
Mitteldorf, liegen im Gewasserschutzbereich Au.
Gewasserschutz
Gewasserschutzbereiche
= au
1 Ao
Zu

Abbildung 9: Brugglismatt, Gewéasserschutz Abbildung 8: Mitteldorf, Gewasserschutz

Die Lage des Bearbeitungsperimeters im Gewasserschutzbereich Au hat zur
Folge, dass keine Neubauten erstellt werden diirfen, die unter dem mittleren
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Grundwasserspiegel liegen. Der mittlere GWS im Bereich Mitteldorf liegt ge-
mass Gutachten ca. 3.5 - 4.5m unter Terrain.4 Grundsatzlich sollte die Erstel-
lung eines vollen Untergeschosses maglich sein.

Grundwasserkarte

Die Parzellen am Standort Brugglismatt sind grosstenteils mit «geringer
Grundwassermachtigkeit» eingestuft. Einzig im Osten, bei den Sportplitze An-
nermatt, ist mit «mittlerer Grundwassermachtigkeit» zu rechnen.

Die Parzelle am Standort Mitteldorf hingegen liegt vollstandig im Gebiet «mitt-
lerer Grundwassermachtigkeit».

Grundwasser

Grundwasservorkommen
Geringe Grundwassermachtigkeit oder
geringe Durchlassigkeit
Mittlere Grundwassermdchtigkeit,
nachgewiesen
Wittlere Grundwassermachtigkeit, vermutet
Grosse Grundwassermachtigkeit,
nachgewiesen
Grosse Grundwassermachtigkeit, vermutet
Sehr grosse Grundwassermachtigkeit

Die Grundwasserkarte gibt Aufschluss tUber das vertikale Ausmass der Grund-
wassermachtigkeit und entsprechend einen Hinweis auf die Lage des mittle-
ren Grundwasserspiegels. Fur die Konsequenzen beziglich Bauten in diesem
Bereich wird auf die Ausfiihrungen zur Gewasserschutzkarte verwiesen.

Denkmalpflege, Schiitzenswerte Ortsbilder ISOS
Der Ortskern von Zeiningen ist im Bundesinventar der schitzenswerten Orts-
bilder (ISOS) als Objekt mit regionaler Bedeutung aufgenommen.

Denkmalschutz, ISOS

1
Abbildung 12: Zeiningen, I1SOS Karte

4 Information Bauverwalterin M. Werder vom 02.02.2020.
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Der Standort Brugglismatt liegt nicht in diesem I1SOS-Perimeter, jedoch der
Standort Mitteldorf.

Unter absolutem Schutz (Erhaltungsziel A «Erhalten der Substanz mit Ab-
bruchverbot») steht nur das alte Schulhaus Mitteldorf aus dem 19. Jahrhun-
dert (Objekt 2.05 gemé&ss obiger Abbildung).

Die Mehrzweckhalle Mitteldorf ist kein geschiitztes Einzelobjekt.

Im Rahmen ihrer Lage im ISOS-Perimeter westlicher Dorfteil (Perimeter 2 mit
Erhaltungsziel B «Erhalten der Struktur») ist jedoch bei baulichen Massnah-
men an Gebauden in diesem Perimeter die Anordnung und Gestalt der Bauten
und Freirdaume zu bewahren. Damit besteht fir die Mehrzweckhalle die Mag-
lichkeit des Umbaus oder gar Abbruches (in Ausnahmefallen).

% Fur alle Gebiete und Baugruppen ist
& eine Beratung durch die Denkmalpflege,
g durch offizielle Fachinstanzen oder

= andere Fachleute zweckméssig.

£ | Fur ein Gebiet oder Zusitzlich gelten folgende generellen

w | eine Baugruppe mit Erhaltungshinweise:

A | Erhaltungsziel A gilt: - Abbruchverbot, keine Neubauten
Erhalten der Substanz - Detailvorschriften fiir Verdnderungen
Alle Bauten, Anlageteile und Freirume
integral erhalten, stérende Eingriffe
beseitigen.

B | Erhaltungsziel B gili: - Abbruch von Altbauten nur in
Erhalten der Struktur Ausnahmefillen
Anordnung und Gestalt der Bauten - besondere Vorschriften fur Umbauten
und Freirdume bewahren, fir die und zur Eingliederung von Meubauten
Struktur wesentliche Elemente und
Merkmale integral erhalten.

Abbildung 13: Definition der Erhaltungsziele gem. ISOS

Weitere Schutz- oder Gefahrenzonen:

Gemadss GiS Karten und OREB Kataster sind die im Perimeter enthaltenen
Parzellen in keinen weiteren Schutz- oder Gefahrenzonen eingetragen, welche
fur die Planung allfalliger Neu-/Umbauten relevant sind.
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3.4 Gebaudezustandsanalyse

Im Bericht «Gebdudezustandsanalyse» [3] vom 10.12.2019 wurde die Zu-
standsanalyse der einzelnen Liegenschaften, sowie des Portfolios erarbeitet.
In einem zweiten Schritt wurden die Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
kosten fur den Erhalt des Portfolios ermittelt.

Instandsetzung gem. SIA 469: Wiederherstellen der Sicherheit und der Ge-
brauchstauglichkeit fir eine festgelegte Dauer.

Die Instandsetzungskosten enthalten nur Massnahmen zur Wiederherstellung
des urspriinglichen Zustandes (1:1 Ersatz!). Sie fallen auf die Instandsetzungs-
zeitpunkt gemass Zustand und hinterlegten Alterungskurven der Bauteile.

Die ermittelten IS Kosten beinhalten BKP 2 (+3) inkl. Honorare und MwSt.,
exkl. Baunebenkosten und Reserven. Sie sind einzustufen als Grobkosten-
schatzung +/-25%.

Instandhaltung gem. SIA 469: Bewahren der Gebrauchstauglichkeit durch ein-
fache und regelméssige Massnahmen (Unterhalt).

Die Objektliste (siehe Tabelle 4], liefert mit den wichtigsten Kennzahlen einen
Uberblick iiber das gesamte Immobilienportfolio (vgl. Bericht Phase 1, S. 37).
[ Planungshorizont 15 Jahre, IH + IS Qualitdt 100%, Teuerung 0.0% ]

Definition IS nach SIA 469

Pos. | Liegenschaft Z/N Wert Zustandswert IS Kosten bis 2035 IH / Jahr
1 | Schuthaus Brugglismatt 1 0.82 4199 K 1768 K 52 K
2 | Schulhaus/Th Brugglismatt 2 0.86 6’507 K 2'869 K 85K
3 | Schulhaus Mitteldorf 0.80 2'003 K 923 K 30K
4 | Mehrzweckhalle Mitteldorf 0.62 1857 K 2468 K 42K
5 | Garderobenanlage Annermatt 0.84 304 K 51K 5K
Portfolio Total 0.80 14°870 K 8079 K 214K

Tabelle 4: Auswertung Gebaudezustandsanalyse, Zustand, IH + IS Kosten

Der Zustand des Portfolios wird anhand von folgendem Saulendiagramm illus-
triert (siehe Abbildung 14). Jede S&ule steht fir ein Gebaude. Je niedriger die
Saule, desto schlechter der bauliche Zustand. Je breiter die Saule, desto ho-
her der Gebaudewert. Auswertungsjahr: 2019.

Das neue Schulhaus mit Turnhalle Brugglismatt 2 weist den aktuell besten
Zustand auf. Hier ist der laufende Unterhalt weiterhin sicherzustellen.

Die Garderobenanlage Annermatt, das Schulhaus Brugglismatt 1, sowie das
Schulhaus Mitteldorf haben einen dhnlichen Zustandswert, welcher durch lau-
fende Unterhaltsarbeiten und anfallende Falligkeiten einzelner Bauteile min-
destens gehalten werden sollte.

Bei der Mehrzweckhalle Mitteldorf ist der Zustand prekar. Hier stehen Strate-
gieentscheide an: Soll das Gebaude auf Abbruch bewirtschaftet werden (Folge:
Ersatzneubau?) oder soll eine Totalsanierung in Betracht gezogen werden?
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Auswertung Portfolio -

- Zustand

%
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3 : £ £
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Legende
Anzahl| Gebaude: 5 | Total Neuwert: 18529 | @ Zustand: 0.80
Abbildung 14: Portfolio Zustand 2019
In der folgenden Darstellung (siehe Abbildung 15) wird der jahrliche Finanzbe-
darf fir die Instandhaltung (IH) und die Instandsetzung (IS) des gesamten Im-
mobilienbestandes summiert. Die Spitzen werden deutlich sichtbar.
Die Annuitatslinie (IH+IS) Uiber den festgelegten Planungshorizont (25J) liegt bei
766K und zeigt, welches gleichbleibende Jahresbudget im jeweiligen Planungs-
horizont erforderlich ist, um die nétigen Massnahmen umsetzen zu konnen.

D0 Auswertung Portfolio -

Finanzbedarf

T

1500 - -oannen s

in 1000 CHF

1000 oo

Legende

Laufzeit: 25 Jahre | Teuerung: 0.00 | IS Qualitat: 100 | IH Qualtst: 100 | IH Eigenautwand: 100
@ instandhaitung (IH) | & Instandsetzung (IS)

-~ - - Annuitat | —— Planungshorizont

Abbildung 15: Portfolio Kostenentwicklung

Es sind deutliche Spitzen von falligen in den Jahren 2019/20 aufzuzeichnen;
diese ergeben sich aus den bauteiliibergreifenden IS Arbeiten der MZH.

Die zweite Spitze im Jahr 2025 ist zurickzufihren auf grossere IS-Arbeiten
beim Schulhaus Brugglismatt 2 (Geb&udehiille: Dach und Fassade], sowie
grosseren Bauteilinstandsetzungen aus dem Schulhaus Mitteldorf; ebenso die
dritte Spitze im Jahr 2029/2030.

Die ausserordentliche letzte Spitze im Planungshorizont im Jahr 2033 ergibt
sich aus diversen anstehenden IS Arbeiten im Schulhaus Brugglismatt 2 und
der MZH Mitteldorf, bei der der Rohbau sein Lebensende erreicht haben wird
(vgl. auch Bericht «Gebiudezustandsanalyse» [3]).
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4. Losungskonzepte

4.1 Variantenfacher

Als Losungskonzeption werden folgende 3 Varianten erarbeitet:

V1: Rochade in bestehenden Bauten:
Nutzungsverlagerungen, nur notwendige bauliche Anpassungen.
- Kindergarten an Standort Mitteldorf.
- 1.-6. Klasse an Standort Brugglismatt
- Sanierung MZH fir Vereins- und Aulanutzungen (Schule + Gemeinde)
- Option: Anbau einer 3. Turnhalle Brugglismatt fiir Sportvereine

V2: Umbau der bestehenden Bauten:
Totalsanierung und Umbau der MZH zu Kindergarten.
- KiGa + 1./2. Klasse an Standort Mitteldorf (Basisstufe)
- 3.-6. Klasse an Standort Brugglismatt
- Anbau einer 3. Turnhalle Brugglismatt fir Sportvereine
- Veranstaltungen (Schule + Gemeinde) in Aula oder TH Brugglismatt

V3: Erstellung eines Neubaus:
Zentralisierung am Standort Brugglismatt mit Neubau Kindergarten.
- KiGa + 1.-6. Klasse an Standort Brugglismatt
- Anbau einer 3. Turnhalle Brugglismatt fiir Sportvereine
- Veranstaltungen (Schule + Gemeinde) in Aula oder TH Brugglismatt
- Aufhebung Standort Mitteldorf: Méglichkeit neuer Nutzung (TS) oder
Vermietung, Abparzellierung, Verkauf, Vergabe im Baurecht [...]

Alle drei Varianten setzten sich aus Massnahmenmodulen zusammen. Diese
beinhalten die Kosten fir Neubauten und Anpassungen an bestehenden Bau-
ten, sowie in der Geb&dudezustandsanalyse [3] festgestellten Kosten fiir IH +1S.

1. Die «raumliche» Moglichkeit einer Ausbildung von Zyklus 1 + 2 gemass pa- Rahmenbedingungen

dagogischer Entwicklung (Lehrplan 21) wird als positiv bewertet. Arbeitsgruppe

2. Die Lage des Kindergartens im Erdgeschoss mit direktem Zugang nach
draussen und vereinfachter Aufsichtssituation wird angestrebt. Gardero-
ben fiir Kindergarten sind zwingend (varianteniibergreifend) zu realisieren.

3. Klassenzimmer mit direkt angrenzenden Gruppenraumen sind erwiinscht,
im Sinne einer vereinfachten Aufsichtssituation.

4. Die rdumliche Nahe vom Schulbetrieb zur Aula sowie Synergienutzungen
derselben (von Schule und Vereinen) aufgrund erganzender Betriebszeiten
ist wiinschenswert.

5. Bei Aufhebung der Mehrzweckhalle am Standort Mitteldorf muss bei der
Turnhalle Brugglismatt, nahe der Festbestuhlung im Vorbereich der Turn-
halle, eine Kiiche (fir Veranstaltungen und Vereine) eingeplant werden.

6. Beieinem Neubau wird die Parzelle sidlich von Brugglismatt 1 als Stand-
ort definiert. Die bestehenden Aussenraume sind auch bei Zentralisierung
und Ausbau der Schule ausreichend.
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4.2 Variante 1: Rochade in den bestehenden Bauten

Nutzungsverlagerungen. Raumstatistik:
Nur notwendige bauliche Anpassungen.

+ 1 zusitzliches Klassenzimmer 1.2, KlLasse
+ Gruppenrdume 1./2. Klasse [Tot. 2 = 2 gam. Empfehlung)

- Elirminierung Raum Hauswart aufgrund Uberangebot

- Verkleinerung Ausgabestelle / Kiosk fUr TH-Veranstaltungen

I

I

I

1

|

I

I

I

A |

:

I

' - Zusatzliche Belegung Turnhalle durch Sportvereine
1
I
I

Option Anbau 3. Turnhalle fiir Vereinsnutzung

+ 2 zusatzliche Klassenzimmer
+ 1 Gruppenraum 3.-¢. Klasse [Tot. & = 4 germ. Empfehlung)

+ Lehrerzimmer in EG fir bessere Zugdnglichkeit / Ubersicht

- Eliminierung Zimmer gross Musikschule

Altes Schulhaus Mittelforf: Standort Kindergdrten
+ 1 zusatzlicher Kindergarten

+ 2 Gruppenraum KiGa [Tot. 3 =3 gem. Empfenlung)
+Integration Garderobe pro KiGa

- Verkleinerung SHP/DAZ
- Zimmergriossen KiGa gem. Empfehlung am Minimum
- kein Raurn fiir Musikschule wahrend Unterricht
- kein Zyklus 1 maglich, raumliche Trennung zu 1./2. Klasse
- Verbindung zu Aussenraum nicht ebenerdig [Aufsicht]

Mehrzweckhalle Mitteldorf: Standort Vereine + Aula

+ Doppelnutzung Aula/ Vereinsraum / Veranstaltungen / GV
J + Bihne, Doppelnutzung Schule / Musikschule / Vereine

- Turnhalle, Auslagerung Spartvereine nach Brugglismatt
- Riickbau Hartbelag / Aussensportflche

In Anhang 1 ist die Variante mit einer moglichen Raumorganisation darge-
stellt. Fur eine Gesamtbeurteilung und den Vergleich der Varianten wird auf
die Nutzwertanalyse (nachstehend Ziff. 5.4) verwiesen.

Die Variante «Rochade» macht nur notwendige bauliche Anpassungen am Be-
stand und realisiert das Sollraumprogramm durch Neuorganisation und Nut-
zungsverschiebungen. Die nachfolgende Beurteilung findet unter der An-
nahme statt, dass die Option «Anbau 3. Turnhalle» nicht realisiert wird.

Positiv an dieser Variante ist, dass sie mit den bestehenden Bauten auskommt
und dank vermehrten Synergienutzungen das Sollraumprogramm erfiillt.

Die Kosten fallen bei dieser Variante am tiefsten aus und die Landreserven am
Standort Brugglismatt bleiben erhalten.

Negativ an dieser Variante ist, dass die Lage des Kindergartens am Standort
Mitteldorf weiterhin grossere Kompromisse mit sich bringt, wie den schwieri-
gen Bezug zum Aussenraum und die Erschliessungssituation, die fehlenden
separaten Garderoben und die Gruppenraume, welche nicht direkt neben den
Hauptraumen liegen. Ebenfalls ermdglicht diese Variante keine Einfiihrung
des Zyklus 1, aufgrund der raumlichen Trennung zur 1./2. Klasse.

Die Aula in der komplett sanierten MZH Mitteldorf hebt jene im SH Brugglis-
matt auf, was zu einer grosseren Distanz fir die schulischen Nutzungen fihrt.
Die Sportvereine verlagern lhre Aktivitaten aus der MHZ in die Turnhalle
Brugglismatt, diese Intensivierung muss im Belegungsplan eingeplant wer-
den. Allgemein werden Raumreserven aufgebraucht und einige Raume fallen
kleiner aus als heute (Musikschule, SHP/DAZ, Hauswart).
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Schulhaus Brugglismatt 2: Standort Primarschule 1./2. Klasse+ Turnhall

Schulhaus Brugglismatt 1: Standert Primarschule 3.-4, Klasse

+ 2 Gruppenraume zusdzlich 3.-6. Klasse mit Doppelnutzung Musikschule

- Auslagerung Aula, Doppelnutzung mit Vereinen in MZH Mitteldorf od. TH




4.3 Variante 2: Umbau der bestehenden Bauten

Totalsanierung oder Ersatzneubau, MZH zu Kindergarten. Raumstatistik:
Anbau Turnhalle Brugglismatt.

1
1
i
e Einbau Kiiche flr Vereine /Veranstaltungen

', + Lehrerzimmer in G fiir bessere Zugdnglichkeit / Ubersicht
: + 1 Gruppenraum gross [KlaZi Reservel

1

1

1

I

I

- Auslagerung Klassenzimmer nach Brugolismatt 1
- Zusitzliche Belegung Turnhalle durch Spartvereine

Schulhaus Brugglismatt 1: Standort Primarschule 3.-4. Klasse

+ 2 zusdtzliche Klassenzimmer
+1Gruppenraum 3.-6. Klasse [Tot. 4 = 4 gern. Empfehlung)

+ Aula Doppelnutzung mit Vereinen und flir Veranstaltungen

- Elirminierung Zimmer gross Musikschule

Altes Schulhaus Mitteldorf: Standort Basisstufe, 1./2. Klasse
+ 1 zusitzliches Klassenzimmer 1./2. Klasse

+ Klassenzimmergréssen optimal

+ Gruppenrdume 1./2. Klasse [Tot. 2 = 2 gam. Empfehlung)
1+ Aushildung Basissiufe, Ndhe KiGA

+ Aussenraum Neugestaltung

- Z2KiGa, Neu inex. MZH
- SHP/DAZ, in Kindergarten [ax. MZH)
- Rdumliche Trennung zu 3.-4. Klasse

Mehrzweckhalle Mitteldorf: Standort Basisstufe, Kindergirten
+ 1 zusatzlicher Kindergarien

+ 2 Gruppenrdume KiGa [Tot. 3= 3 gem. Empfehluna)

+ 3 Garderoben KiGA [Tot. 3 = 3 gem. Empfehlungl

+ Arbeitsraum +Aufenthalt Lehrer Basisstufe

+ SHP/ DAZ / Musikschule fiir Basissiufe

+ Moglichkeit Bewegungsraum [Rhythmik?]

- Zimmergrissen KiGa gem. Empfehlung am Minimum
- Turnhalle/ Vereinsraum / Vereinskiiche nach Brugglismatt
- Rickbau Harthelag / Aussensportfliche

In Anhang 1 ist die Variante mit einer moglichen Raumorganisation darge-
stellt. Fir eine Gesamtbeurteilung und den Vergleich der Varianten wird auf
die Nutzwertanalyse (nachstehend Ziff. 5.4) verwiesen.

Die Variante «Umbau» nutzt die bestehenden Gebaude weiter. Die Mehr-
zweckhalle Mitteldorf wird zu einem Dreifachkindergarten umgenutzt und
1.+2. Klasse werden im Alten Schulhaus Mitteldorf untergebracht.

Positiv an dieser Variante ist, dass der Zyklus 1 am Standort Mitteldorf reali-
siert werden kann. Die Landreserven am Standort Brugglismatt bleiben erhal-
ten. Die Kindergarten kénnen optimal organisiert werden (Aussenraumbezug,
angemessene Garderoben, Gruppenrdume ect.). Ein zusatzlicher Raum fir
Gymnastik 0.a. findet ebenfalls Platz. Der Aussenraum kann neu gestaltet
werden. Durch den Anbau einer dritten Turnhalle im Brugglismatt kénnen
trotz Synergienutzung Reserven in der Belegung von Schule und Vereinen ge-
schaffen werden. Die neue Buhne sowie die neue Vereinskiiche, ermdglichen
auch die Durchfiihrung grosserer Veranstaltungen.

Negativ an dieser Variante ist die rdumliche Trennung von 1. Zyklus (Mittel-
dorf) und 2. Zyklus (Brugglismatt). Die Baukosten fiir die Umnutzung der MZH
zum Kindergarten sind verhaltnismassig zum Gebaudewert hoch. Es fallen
zusatzlich die Kosten fir den Anbau der 3. Turnhalle an.
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Schulhaus Brugglismatt 2: Standort Lehrer, Diverses + Turnhalle
+ Anbau 3. Turnhalle mit Bihne, fir Vereinsnutzung / Yeranstaltungen

+ 2 Gruppenrdume zusatzlich 3.-4. Klasse mit Doppelnutzung Musikschule

+ Kiiche Doppelnutzung Schule mit Vereinen / Kochclub / Veranstaltungen

- Auslagerung 1.+2. Klasse nach Schulhaus Mitteldarf [Standort Basisstufe) |
- Auclagerung Lehrer Aufenthalt + Arbeitszimmer nach EG Brugglismatt 2 }



+ 1 zusatzlicher Kindergarten
+2 Gruppenrdume KiGa [Tot. 3 = 3 gem. Empfehlung)
+3 Garderoben KiGA [Tot. 3= 3 gem. Empfehlung)

4.4 Variante 3: Erstellung eines Neubaus

Zentralisierungan Standort Brugglismatt. Raumstatistik:

Neubau Kindergarten.

Schulhaus Brugglismatt 2: Standort Lehrer / Diverses + Turnhalle

+Anbau 3. Turnhalle it Bihne, fir Vereinsnutzung / Veranstaltungen

+ Einbau Kiche flr Vereine / Veranstaltungen

+Lehrerzimmer in EG fiir bessere Zugénglichkeit / Ubersicht

]
I
I
1
i
I
+1 Klasse 1./2. Klasse i
+ Gruppenraume 1./2. KL [Tot. 2 = 2 gem. Empfehlung) 1
+1 Gruppenrdume zusdtzlich 1./2. Klasse mit Doppelnutzung MuS !
+3 Garderoben 1./2. Klasse 1
1
]
]
1
\
1

+Lager innen / aussen
+Arbeitsraum + Aufenthalt Lehrer Basisstufe

In Anhang 1 ist die Variante mit einer mdglichen Raumorganisation darge-
stellt. Fir eine Gesamtbeurteilung und den Vergleich der Varianten wird auf
die Nutzwertanalyse (nachstehend Ziff. 5.4) verwiesen.

Die Variante «Neubau» ermdglicht die Zentralisierung samtlicher schulischer
Aktivitaten am Standort Brugglismatt, durch die Realisierung eines zusatzli-
chen Neubaus fiir den Zyklus 1.

Positiv an dieser Variante ist, dass Schule, KIGA, Aula und Turnhallen an ei-
nem Ort zentralisiert werden. Die Qualitat der Raume auf allen Stufen kann
optimal ausgefiihrt werden (Grosse, Lage etc.) und es bestehen Raumreser-
ven in sdmtlichen Schulbauten, wie auch in der Turnhallenbelegung [trotz Sy-
nergienutzung von Schule und Vereinen). Die neue Biihne, sowie die neue Ver-
einskiiche, ermdglichen auch die Durchfiihrung grosserer Veranstaltungen.
Der Standort Mitteldorf wird frei (abgesehen von der Bibliothek im Alten
Schulhaus]) fir neue Nutzungen, zum Beispiel einer Tagesschule; es besteht
auch die Mdglichkeit einer Vermarktung fir die Gemeinde, falls gewinscht.

Negativ an dieser Variante ist, dass die Landreserven am Standort Brugglis-
matt angegangen werden, danach kann nur noch durch eine Aufstockung am
Brugglismatt 2 oder auf den Reserveflachen Aennermatt erweitert werden.
Die Baukosten fallen insgesamt am hochsten aus, da fir Zyklus 1 komplett
neu gebaut wird. Der Standort Mitteldorf muss neu bespielt werden.
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- Auslagerung Klassenzimmer nach Brugglhsmatt 1+ 3
- Zusatzliche Belegung Turnhalle durch Spartvereine

i Miglichkeit Ausbau Tagesschule
Maglichkeit Rdumlichkeiten Gameinde
Miglichkeit externe Vermietung [Bsp. Alterswohnen)

Mglichkeit Rdumlichkeiten Gemeinde / Dritte
Strategieentscheid: Instandsetzung / Abbruch
Werkauf / Abgabe im Baurecht

|
|
|
|
|
|
1
'{‘ + 1 Gruppenraum zusatzlich mit Doppelnutzung Musikschule
|
|
|
|
|
|
|

Schulhaus Brugglismatt 1: Standort Primarschule 3.-6. Klasse

+ 2 rusatzliche Klassenzimmer

+ 1 Gruppenraum 3.-&. Klasse [Tot. 4 = 4 gem. Empfehlung)

+ 2 Gruppenrdume zusdtzlich 3.-4. Klasse mit Doppelnutzung Musikschule
+ Aulz Doppelnutzung mit Vereinen und flir Veranstaltungen

+ ¥iche Doppelnutzung Schule mit Vereinen / Kochclub / Veranstaltungen

- Auslagerung 1.+2. Klasse in Neubau Brugolismatt 3 [Standort Basisstufe)
- Auslagerung Lehrar Aufenthalt + Arbeitszimmer nach EG Brugglismatt 2
- Elirninierung Zimmer gross Musikschule

Altes Schulhaus Mitteldorf
- Auslagerung samtl. schulischer Funktionen nach Brugglismatt
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Mehrzweckhalle Mitteldorf
-MZH / TH / Vereinsraum / Verainskiche nach Brugolismatt



5. Beurteilung Varianten

5.1 Methode fiir die Grobkostenschatzung

. . B Grobkostenschatzung +25%
Die erforderlichen Massnahmen zur Umsetzung der dargestellten Losungs-

konzepte werden geprift und eine Einschatzung Uber die Kosten verfasst. Eine
entsprechende Schatzung des Finanzbedarfs mit einer Genauigkeit von + 25%,
soll als Entscheidungsgrundlage dienen. Die bericksichtigten IH/IS Massnah-
men basieren auf der Gebaudezustandsanalyse [3] vom 10. Dezember 2019.

Es gelten folgende Bedingungen fir die Bearbeitung der Losungskonzepte:

Behindertengerechte Ausstattung ist bei den Neubauten eingerechnet. Generelle Bedingungen
Bei Umbauten von bestehenden Liegenschaften nicht (Priifung Procap).

Keine Berticksichtigung von Anforderungen an Niedrigenergiestandards
wie Minergie etc. Es wird das kantonale Energiegesetz beriicksichtigt.

Brandschutzkonzepte im Bestand missen bei Umbau/Sanierung tiberpriift
und ggf. angepasst werden. Dies ist in den nachfolgenden Kostenmodulen
nicht eingerechnet (Priifung Feuerpolizei / Gebdudeversicherung).

Keine Beriicksichtigung der Kosten fiir Grundwasser- oder Hochwasser-
schutzmassnahmen, keine Berlicksichtigung des moglichen Mehraufwan-
des aufgrund Denkmalpflege und ISOS Perimeter am Standort Mitteldorf.

Die Kosten beinhalten BKP 2 (+3) inkl. Honorare,
exkl. Baunebenkosten, Ausstattung, Moblierung und Reserven.

Die Kosten- und Mengenangaben in den Elementen enthalten keine Reser-
ven. Die Reserven fiir Unvorhergesehenes sind offen ausgewiesen.

Fir die Betrachtung der ausgewahlten Massnahmen sind Kosten-Module ent- Kosten-Module
wickelt worden, die es ermdoglichen, einfache Verknipfungen fur ein besseres

Verstandnis vorzunehmen. Diese Module dienen zur Diskussion unter den Mit-

gliedern der Arbeitsgruppe. Die Kostenberechnung dient in dieser Phase der

Planung nicht als Kostenvoranschlag, sondern als Kostenrichtwert.

Kostenberechnung
Fir die Kostenangaben der einzelnen Elemente wurden Einheitspreise aus Kostenberechnung, Me-
kirzlich ausgefiihrten oder in Ausfiihrung stehenden Projekten entnommen thode

(Elementkostenmethode, e-BKP-H) Die effektiven Baukosten sind abh&ngig
von den Ausfiihrungsgréssen und deren Qualitaten. Neben den Terminen, den
Quantitaten und der Auswirkung der Baukonjunktur sind im vorliegenden Pro-
jekt auch der Projektentwicklung besondere Aufmerksamkeit zu schenken.
Kosten fiir allfallige Teuerungen sind nicht bericksichtigt (Regelung tber In-
dex]. Die Kostenberechnung geht von folgenden Vorgaben aus:

Kostengenauigkeit: +/-25%
Betrage auf CHF 1°000. - gerundet
Inklusive Mehrwertsteuer von 7.7%.

Ziricher Baukostenindex: Basis 01.04.2010, Stand 01.04.2019
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5.2 Grobkostenschitzung

Die folgende Ubersicht stellt die Kosten pro Modul und Variante zusammen-
fassend dar. Die Kostenschatzung gilt kumuliert Gber den Planungshorizont.

Im Anhang 2 sind die Module mit ihrer Herleitung dargestellt.

Als Grundlage fir die Kostenschatzung gelten die Schemaplane (Anhang 1).
Samtliche darauf basierenden Projekte missen in einer spateren Phase ganz-
heitlich neu betrachtet werden. Die Kostenberechnung dient in dieser Phase
als Kostenrichtwert und soll als Grundlage zur Diskussion beitragen.

Variante Module Kosten bis 2035
Variante 1 Modul 1: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Brugglismatt 1 355'000.-
Rochade in bestehenden Bauten Modul 2: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Brugglismatt 2 110°000.-
Modul 3: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Mitteldorf 290°000.-
(Modul 4: Option Neubau 3. Turnhalle)* (1°095°000.-)
Modul 5: Neubau Umgebung Mitteldorf 250°000.-
Modul 6: Totalsanierung Mehrzweckhalle Mitteldorf 2'400°000.-
Modul 7: Instandsetzungsarbeiten gemass Stratus** 5'611'000.-
Modul 8: Provisorien keine
Total 9'016’000 CHF
Variante 2 Modul 9: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Brugglismatt 1 195°000.-
Umbau der bestehenden Bauten Modul 10: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Brugglismatt 2 115°000.-
Modul 11: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Mitteldorf 310°000.-
Modul 12: Neubau 3. Turnhalle, Biihne, Vereinskiiche 1'820°000.-
Modul 13: Neubau Umgebung Mitteldorf 250°000.-
Modul 14: Totalsanierung MZH Mitteldorf, Umnutzung zu Kindergarten 3'215'000.-
Modul 15: Instandsetzungsarbeiten gemass Stratus** 5'611'000.-
Modul 16: Provisorien keine
Total 11°516°000 CHF
Variante 3 Modul 17: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Brugglismatt 1 195°000.-
Erstellung eines Neubaus Modul 18: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Brugglismatt 2 245'000.-
Modul 19: Riickbauten Schulhaus Mitteldorf 25000.-
Modul 20: Neubau 3. Turnhalle, Biihne, Vereinskliche 1'820°000.-
Modul 21: Neubau Schulhaus Zyklus 1 Brugglismatt 3 4'645'000.-
Modul 22: Abbruch MZH Mitteldorf mit Aussensportflache 275'000.-
Modul 23: Instandsetzungsarbeiten gemass Stratus** 5'611'000.-
Modul 24: Provisorien keine
Total 12'816'000 CHF

Tabelle 5: Ubersicht Kosten alle Varianten

* ausschliesslich Anbau der 3. Halle, ohne Nebenrdume, Biihne, Vereinskiiche etc. [vgl. Kosten Module 12 + 20)

** die Instandsetzungsarbeiten (IS) berlcksichtigen die Geb&ude Schulhaus Brugglismatt 1 + 2, das Schulhaus Mitteldorf und die Gardero-
benanlage Annermatt. Die IS-Kosten fiir die Mehrzweckhalle Mitteldorf entfallen bei jeder der drei Varianten aufgrund der Strategieent-
scheide (Totalsanierung, Ersatzneubau, Abbruch). Vgl. Tabelle 4 Seite 16 oder Bericht zur Gebdudezustandsanalyse [3] vom 10.12.2019.
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5.3 Investitionsplanung

Die Ubersicht iiber die Investitionsszenarien pro Variante fasst die anfallenden
Kosten pro Jahr iiber den festgelegten Planungshorizont zusammen. Im An-
hang 3 sind die Investitionsplane der drei erarbeiteten Varianten dargestellt.

Eine erste Betrachtung bezieht sich auf den Planungshorizont SJ 23/24.
Es wurde als Ziel definiert, das Sollraumprogramm bis zu diesem Zeitpunkt
realisiert zu haben (vgl. «Zeitlicher Handlungsbedarfs», S. 6.

Der langfristige Planungshorizont reicht bis SJ 34/35 (+ 15 Jahre).
Die Projekte sind abgeschlossen. Es fallen die jahrlichen Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten gemass Gebaudezustandsanalyse [3] an.

Planungshorizont SJ 23/24 Planungsho
Schulraumbedarf realisiert Anfallende
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 | 2033| 2034 I
w
a
<
=
© Projekte: 0 170 1782 1453
2 Instandsetzung: 0 0 103 1130 535 146 995 17995 456 ] 46
- Total: 0 170 1782 1453 0 0 103 1130 535 146 995 1995 656 5 46 2016
Instandhaltung: 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 127440
=]
<
@
= Projekte: 0 333 3727 1'845
2 Instandsetzung: 0 0 103 1130 535 146 995 17995 656 5 46
o~
Total: 0 333 3727 1845 0 0 103 1130 535 146 995 1995 656 5 L6 11516
Instandhaltung: 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 14940
=]
<
-]
o . .
w Projekte: 0 434 4466 2309
= Instandsetzung: 0 0 103 1130 535 146 995 17995 456 ] 46
° Total: 0 434 4’466 2'305 0 0 103 1130 535 146 995 1995 656 5 46 12816
Instandhaltung: 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 16°240

Tabelle 6: Ubersicht Investitionsplanung

Jede der drei Varianten schafft die Realisierung des Sollraumes bis 2023/24,
angenommen dass die Projekte spatestens im 3. Quartal 2020 angegangen
werden (vgl. detailliertere Investitionsplanung Anhang 3). Unvorhergesehenes
oder Reserven wurden auf der Zeitachse nicht mit eingerechnet.

Gemass Submissionsdekret des Kantons Aargau, ist fur die Beschaffung der
Planerleistungen ab einem Auftragswert von 250°'000.- CHF eine offentliche
Ausschreibung notwendig. Dies wurde im Terminplan mit der Dauer einer
Submission in Form eines Architekturwettbewerbes/Studienauftrages mit be-
riicksichtigt (SIA Phase 2).

Die Empfehlung fir das Angehen der Instandsetzungsarbeiten folgt bestmaog-
lich den jeweiligen Filligkeiten (vgl. [3]). Diese konnen in einer weiteren Pla-
nung auch gebiindelt oder anders organisiert werden. Die Instandhaltungs-
kosten (Unterhalt) sind fir die ganzheitliche Betrachtung mit beriicksichtigt.
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5.4 Gesamtbeurteilung mittels Nutzwertanalyse

Mithilfe der Nutzwertanalyse konnen mit quantitativen und qualitativen Merk-
malen die drei Losungsvarianten bewertet und verglichen werden.

Die Bewertungskriterien mit entsprechender Gewichtung wurden mit dem Be-
gleitgremium anlasslich der Sitzung vom 28.01.20 besprochen und die Bewer-
tung der Varianten in der Folge vorgenommen. Fir die Gewichtung wurden die
Faktoren 1-3 vorgesehen. Diesen Faktoren kommen folgend Bedeutung zu:

1-fach = Kriterium fiir Entscheid von untergeordneter Bedeutung
2-fach = Kriterium fur Entschied von mittlerer Bedeutung
3-fach = Kriterium fur Entscheid von hoher Bedeutung

Folgende Bewertungskriterien mit Gewichtung wurden fir die Nutzwertana-
lyse definiert:

Kriterium g Erlauterung
z.
=2
g
3
(=)
Innenraumaqualitat 2 Unter diesem Kriterium wird das quantitative Merkmale Grosse

Kindergarten der R&ume, aber auch qualitative Merkmale (z.B. Bezug zum
Aussenraum, Lage der Rdume im Gebaude, Erschliessung,
Lage in der N3he von Gruppenrdumen) bewertet. Dieses Krite-
rium (zusammen mit dem Kriterium Aussenraumqualitat) re-
flektiert die Interessen der Nutzenden (Schulkinder/Kinder-
gartnerinnen/Lehrpersonen). Die Kindergarten und Schulen
werden hier separat gewertet, da es sich einerseits um andere
Nutzergruppen handelt und je nach Variante die Konsequenzen
fur diese unterschiedlichen Nutzergruppen unterschiedlich
ausfallen/gewertet werden miissen. Zusammen mit dem Krite-
rium Aussenraumqualitat (hier fir Kindergarten) wird dem Kri-
terium eine Gewichtung von 3 eingerdumt, da es das einzige
Kriterium ist, welches die Interessen der primaren Nutzergrup-
pen reflektiert.

Aussenraumqualitat 1 Vgl. Erlauterungen voranstehend. Der Aussenraum ist geson-
Kindergarten dert vom Innenraum zu beurteilen. Dem Kriterium Innenraum-
qualitat wird jeweils hohere Wichtigkeit eingerdaumt, da die Kin-
der die meiste Zeit der Schule in den Raumen und nicht im Aus-
senraum verbringen.

Innenraumqualitat 2 | Vgl. Erlauterungen zum Kriterium Innenraumqualitat Kinder-
Schule garten. Gilt analog fir Schule.

Aussenraumqualitat 1 Vgl. Erlauterungen zum Kriterium Aussenraumqualitat Kinder-
Schule garten. Gilt analog fiir Schule.

Drittnutzungen 1 Mit dem Kriterium Drittnutzungen werden die Interessen ande-
(Vereine/Gemeinde/ rer Nutzergruppen als der Schule (Drittnutzende wie Vereine)
Musikschule) erfasst, welche ebenfalls Rdume in den Schulgebduden Nutzen.

Hier wird bewertet, ob diese Nutzergruppen ihren Nutzungen

quantitativ (Kapazitdten/Raumgréssen) und qualitativ (Lage der
R&aume, Ausstattung) im selben Umfang wie bisher, schlechter
oder besser ausiiben kénnen. Die Gewichtung mit einem Punkt
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ergibt sich daraus, dass diesen Nutzergruppen bei einer Schul-
raumplanung untergeordnete Bedeutung zukommt.

Nutzungsméglichkeiten
padagogisches Konzept
(LP 21)

Unter diesem Kriterium wird bewertet inwiefern aktuelle (LP
21) und zukiinftige pddagogische Konzepte raumlich umgesetzt
werden konnen. Ein wichtiger Punkt hierbei ist die Moglichkeit
zur Zusammenarbeit von Lehrpersonen, die Mdglichkeit Raume
flexibel umzunutzen oder sie anderen Nutzergruppen der
Schule zuzuordnen. Je flexibler diese Anordnung gestaltet wer-
den kann, umso besser ist dies fiir das padagogische Konzept
und die Zukunftsfahigkeit einer Schule. Diesem Kriterium
wurde eine mittlere Gewichtung eingeraumt, weil es die Nach-
haltigkeit [soziale Komponente) der Planung reflektiert.

Nachverdichtungs-
maoglichkeiten

Dieses Kriterium beurteil den Verbrauch an Bodenfldche einer
Variante. Je mehr Bodenflache konsumiert wird, desto weniger
Mdoglichkeiten fur zukiinftige Erweiterungen bestehen. Da die
Gemeinde allgemein jedoch in jedem Fall Uber Reserven auf
der Annermatt verfiigt, wurde diesem Kriterium eine unterge-
ordnete Bedeutung (Gewichtung 1) beigemessen. Dieses Krite-
rium ist auch Bestandteil der Nachhaltigkeit (6kologische
Komponente).

Termine

Essenziel fiir eine Schulraumplanung sind immer die Zeit, in-
nert welche der notwendige Schulraum realisiert werden kann.
Konnen mit einer Variante die Termine nicht eingehalten wer-
den, so werden Provisorien notwendig, welche wiederum nega-
tive Auswirkungen auf alle weiteren Bereiche haben. Zudem ist
bei den Terminen auch die Dauer der Bauzeit zu bewerten, da
diese einen Einfluss auf die Ablaufe des parallellaufenden Un-
terrichtes hat. Diesem Kriterium wurde die Gewichtung 3 gege-
ben.

Kosten

Mit dem Kriterium Kosten wird die wirtschaftliche Komponente
der Nachhaltigkeit gewertet. Sie ist wichtig um die finanzielle
Machbarkeit einer Variante zu beurteilen und von grosser Wich-
tigkeit, weswegen diesem Kriterium die Gewichtung 3 einge-
raumt wird.

Die jeweiligen Varianten konnen pro Kriterium 1-3 Punkte erreichen. Die
Punktevergabe erfolgt relativim Vergleich zu den anderen Varianten. Die
Punktzahlen haben entsprechend folgende Bedeutungen:

1 Punkt = Die Variante schneidet beziiglich des Kriteriums am
schlechtesten/schlecht ab

2 Punkte =
3 Punkte =

Die Variante schneidet beziiglich des Kriteriums neutral ab
Die Variante schneidet beziiglich des Kriteriums gut/

am besten ab

Unterschiedliche Varianten konnen bei einem Kriterium dieselbe Punktzahl
erreichen, wenn sie beziiglich des Kriteriums einen vergleichbaren Wirkungs-

grad erzielen.

In der Nutzwertanalyse werden stichwortartig die in die Beurteilung eingeflos-
senen Punkte aufgezahlt. Wenn ein materieller Punkt bei allen Varianten
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7

gleich gegeben ist (z.B. Lage Hauptraum neben Gruppenrdumen in Schule o-
der Lage Rdume Lehrpersonen im EG wegen Ubersicht) wird dieser nicht er-
wahnt.

Die detaillierte Nutzwertanalyse findet sich in Anhang 4. Zusammengefasst Fazit Nutzwertanalyse
ergibt die Nutzwertanalyse folgende Resultate fiir die drei Varianten:

|Kriterium |Gewichtung Variante 1: Rochade Variante 2: Umbau Variante 3: Neubau
Innenraumaqualitat Kindergarten 2 2 4 [
Aussenraumgualitat Kindergarten 1 3 3 3
Innenraumqualitat Schule 2 2 4 6
Aussenraumqualitdt Schule 1 2 3 2
Drittnutzungen [Vereine/ 1 ] 2 2
Gemeinde/Musikschule)

Nutzungsmaglichkeiten 2 2 4 6
Padagogisches Konzept (LP 21)

Nachverdichtungsmaglichkeiten 1 3 3 2
Termine 3 b b 6
Kosten 3 9 b 6
Total | 30 35 39
Codierung 1 Punkt 2 Punkte 3 Punkte

Tabelle 7: Ergebnis Nutzwertanalyse zusammengefasst

Fazit:

Die meisten Punkte erreicht die Variante 3 - Neubau, welche damit am bes-
ten abschneidet. Rot umrandet finden sich in der Tabelle Kriterien, bei wel-
chen eine Variante klar als beste beziiglich des betrachteten Kriteriums ab-
schneidet. Auch hier punktet die Variante 3 - Neubau mit drei Kriterien im
Vergleich zu den weiteren Varianten mit jeweils einem Kriterium.
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6. Empfehlung

Aufgrund der Nutzwertanalyse empfiehlt KONTEXTPLAN die Var. 3 umzusetzen.
Diese Variante schafft es als einzige, die padagogischen Anforderungen kom-
promisslos zu losen: Zyklus 1 + 2 kdnnen ausgebildet werden und profitieren
vom Austausch und gemeinsamen Ressourcen. Die Innenraumqualitaten von
Schule und Kindergarten konnen bestmdglich umgesetzt werden, ebenso wie
die Beziige zu den jeweiligen Aussenraumen. Raumreserven werden gehalten,
statt das Maximum auszuschépfen, sodass Verdnderungen u/o Spitzen auch in
Zukunft aufgenommen werden konnen.

Durch die Zentralisierung an einem Standort, kann auch die schulische und
technische Organisation schlank gehalten werden: Die Ressourcen der Schul-
krafte sind effizient eingesetzt und der Spezialunterricht (z.B. Lernoase) muss
nicht doppelt gefiihrt werden. Dies schafft raumliche und zeitliche Entlastun-
gen.

Auch ermoglicht diese Variante die meisten Synergien: Aula, Turnhalle, Kiiche
werden von Schule, Vereinen und flir Veranstaltungen genutzt. Dies fihrt zu
weniger Unterhaltsaufwand und nicht zuletzt zu gebiindelten Ausgaben.

In Bezug auf die Kosten schneidet diese Variante ebenfalls verhaltnismassig gut
ab: Die hohen Sanierungskosten am Standort Mitteldorf entfallen, diese Mittel
konnen zugunsten des Neubaus am Standort Brugglismatt eingesetzt werden.
Insbesondere mit einer Vermarktungsstrategie fiir den frei werdenden Standort
Mitteldorf wird die Kostendifferenz relativiert: Durch eine geeignete Vermark-
tung ergeben sich neue, interessante Moglichkeiten fiir die Gemeinde.

KONTEXTPLAN empfiehlt eine Priifung von Nutzungsvarianten fiir den Standort
Mitteldorf, um Moglichkeiten und potentielle Einnahmen fiir die Gemeinde auf-
zuzeigen und die Zukunft des Standortes Mitteldorf zu sichern.

Die SCHULE Zeiningen empfiehlt die Var. 3 umzusetzen.

Negativ an Var. 1 beurteilt die SCHULE, dass die Lage des Kindergartens am
Standort Mitteldorf weiterhin grosse Einschrankungen (Klassenzimmer nicht
ebenerdig, Spielplatz kann nicht selbstandig aufgesucht werden, Gruppen-
raume auf unterschiedlichen Stockwerken und nicht direkt beim Klassenzim-
mer) mit sich bringt. Weiter ist der Zyklus 1 nicht am selben Standort und der
LP21 kann nicht ideal umgesetzt werden. Die Aula ist heute Bestandteil des
Schulunterrichts, wenn die Aula im Mitteldorf ist kann diese von der Primar-
schule nicht mehr fir einzelne Lektionen genutzt werden (Distanz). Ebenfalls
konnen die KiGa Kinder nicht von der Lernoase profitieren was aber dringend
notwendig ware.

Positivan Var. 2 beurteilt die SCHULE den Umstand, dass der Zyklus 1 an ei-

nem Standort zusammen ist. Dem stehen jedoch folgende Nachteile gegen-
Uber: die Zyklen 1 und 2 werden getrennt. Die Lernoase (Atelier in der schuli-
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sche Heilpadagoginnen Kinder von 9-11Uhr betreuen) kénnen mangels Res-
sourcen nicht an 2 Standorten gefiihrt werden. Padagogisch ist die Lernoase
ein grosser Nutzen und Gewinn fiir Kinder mit den unterschiedlichsten Bediirf-
nissen und hat sich absolut bewahrt. Ebenfalls negativ ist, dass die Gruppen-
raume der beiden Klassen P1 und P2 nicht ideal (unterschiedliche Stockwerke
und nicht direkt ans Klassenzimmer angrenzen) liegen. Die Betreuung der
Klasse durch nur eine Lehrperson kann so nicht gewahrleistet werden.

Die Var. 3 Uberzeugt dadurch, dass alle Zyklen an einem Standort sind. So kon-
nen Synergien aller Lehrpersonen ideal genutzt werden und das Kindergarten-
team ist nicht immer aussenvor. Die Lernoase kann optimiert werden, was pa-
dagogisch einen enormen Gewinn fur die Kinder darstellt. Vor allem da Zeinin-
gen eine integrative Schule mit vielen Kinder mit besonderen Beddurfnissen ist.
Es gibt keine Distanzen mehr bei der viel Zeit verloren geht. Es kdnnen zyklen-
Ubergreifende Projekte realisiert werden und der LP21 kann ideal umgesetzt
werden. Durch die Synergien kdnnen wertvolle Ressourcen gespart werden.
Durch eine optimierte Einteilung der Lehrpersonen und Lektionen konnen teil-
weise Ressourcen eingespart werden.

Die ARBEITSGRUPPE empfiehlt grundsatzlich auch die Var. 3 umzusetzen.

Var. 1 erachtet keines der Mitglieder der Arbeitsgruppe als zielfihrend. Dies
vor allem, weil die Losung fir den Kindergarten im alten Schulhaus Mitteldorf
keine gute Losung fiir die Kinder und Lehrpersonen darstellt. Der Unterricht
im Kindergarten in oberen Stockwerken ist fiir die Lehrpersonen vor allem
wahrend den Pausenzeiten sehr umstandlich (Begleitung von Kindern ins
Freie). Zudem sind die bestehenden Gange und Treppenhauser fir drei Kin-
dergartenklassen sehr klein dimensioniert. Weiter bestehen auch in der Pri-
marschule keine Raumreserven, welche tber 2035 hinaus Spitzen abzufangen
vermaogen.

Grundsatzlich bevorzugt die ARBEITSGRUPPE die Var. 3 vor der Var. 2. Auf-
grund derselben Argumente, wie voranstehend fir die Empfehlung von Kon-
textplan und die Schule dargelegt. Die Var. 3 punktet gegeniber der Var. 2
durch eine Erleichterung im Unterhalt aufgrund der Lage aller Schulanlagen
an einem Standort. Zudem ist die Zentralisierung der Schule am Standort
Brugglismatt/Aennermatt schon langer eine Méglichkeit, welche die Ge-
meinde in bedacht hat, weswegen auf der Aennermatt auch zusatzlich Land
gekauft wurde. Der Entscheid fiir die Var. 3 wiirde aber noch klarer ausfallen,
wenn die potenziellen Einnahmen einer Vermarktung des Standortes Mittel-
dorf (Verkauf oder Baurecht) bekannt waren.
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Anhange

Schemapléne pro Variante
Kostenschatzung pro Variante
Investitionsplanung pro Variante

Nutzwertanalyse
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Variante 1:

Schulhaus Brugglismatt 1: Standort Primarschule 3.-4. Klasse

+2 rusatzliche Klassenzimmer

+ 1 Gruppenraum 3.-4. Klasse [Tot. 4 = & gemn. Empfehlunagl

+2 Gruppenrdume zusitzlich 3.-6. Klasse mit Doppelnutzung Musikschule
+ Lehrerzimmer in EG fir bessere Zuganglichkeit/ Ubersicht

- Auslagerung Aula, Doppelnutzung mit Yereinen in MZH Mitteldorf oder in TH
- Eliminierung Zimmer gross Musikschule

18081 101 [Schulhaus Brugglismatt 1 10061 1 05|Gardersbenanlage Annermatt

UMNUTZUNG

— N

FIT,
faialre
it 1% i
IS e
%%;m T Lt o
&

Schulhaus Brugglismatt 2: Standort Primarschule 1./2. Klasse + Turnhalle

+ 1 zusitzliches Klassenzimmer 1.2, KLasse
+ Gruppenraume 1./2. Klasse [Tot. 2 = 2 gem. Empfehlungl

vy —

- Eliminierung Raum Hauswart aufgrund Uberangebot =
mz

-Verkleinerung Ausgabestelle / Kiosk fir TH-Veranstaltungen
- Zusatzliche Belegung Turnhalle durch Sportvereine

Option Anbau 3. Turnhalle fUr Vereinsnutzung

‘ e

UMNUTZUNG

fem [den =™

- [oehgn totz Maseh W%{
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Altes Schulhaus Mittelforf: Standort Kindergarten Mehrzweckhalle Mitteldorf: Standort Vereine +Aula

+ 1 zustzlicher Kindergarten + Doppelnutzung Aula / Yereinsraum /Veranstaltungen / GV
+2 Gruppenraum KiGa [Tot. 3 = 3 gem. Empfehlung) + Biihne, Doppelnutzung Schule/ Musikschule / Versine
+Integration Garderobe pro KGa

- Turnhalle, Auslagerung Spartvereine nach Brugglismatt
-Verkleinerung SHP/DAZ - Ruckbau Hartbelag / Aussensportflache
- Zimmergrssen KiGa gemn. Empfehlung am Minimum
- kein Raum fUr Musikschule wihrend Unterricht
- kein Zyklus 1 miglich, réumliche Trennung zu 1./2. Klasse

19081 1 03|Schulhaus Mitteldorf -Verbindung zu Aussenraum nicht ebenerdig [Aufsicht) 12061 1 04|Mehrzweckhalle Mitteidorf
UMNUTZUNG INSTANDSETZUNG
Y]
i‘mhulmerl =

i/
ﬁ;u’!{muh
% m;

Ol

LI
gyert TEgragm varene |§fﬂ~; TR _me*
mi
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Variante 2:

19061 1 01|Schulhaus Brugglismatt 1

UMNUTZUNG

Schulhaus Brugglismatt 1: Standort Primarschule 3.-8. Klasse

+2 zusatzliche Klassenzimmer

+1 Gruppenraum 3.-¢. Klasse [Tot. 4 = 4 gem. Empfehlung)
+2 Gruppenrdume zusitzlich 3.-6. Klasse mit Doppelnutzung Musikschule
+Aula Doppelnutzung mit Vereinen und fir Veranstaltungen
+ Kiiche Doppelnutzung Schule mit Vereinen / Kochclub / Yeranstaltungen

- Auslagerung 1.+2. Klasse nachSchulhaus Mitteldorf [Standort Basisstufe)
- Auslagerung Lehrer Autenthalt + Arbeitszimmer nach EG Brugglismatt 2
- Eliminierung Zimmer gross Musikschule

e
L) 355

sy
s kechils
ey

16061 1 05|Gardercbenanlage Annermatt

Yarmige

s > gy ferh s
e

ﬁ%ﬁ L O kiges
D

19081 1 02|Schulhaus/Turnhalie Brugalismatt 2

Schulhaus Brugglismatt 2: Standort Lehrer, Diverses + Turnhalle
+Anbau 3. Turnhalle mit Bihne, fir Vereinsnutzung / Veranstaltungen
+ Einbau Kiche fr Vereine / Veranstaltungen

+ Lehrerzimmer in EG flir bessere Zugdnglichkeit / Ubersicht

+1 Grueppenraum gross [KlaZi Reserve]

- Auslagerung Klassenzimmer nach Brugglismatt 1
- Zusatzliche Belagung Turnhalle durch Sportvereine

§5|*Eonraum

ANBAU

R q;]%zwm

L
il e

=)

|%lm2
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19081 1 03|Schulhaus Mitsidort

4

UMNUTZUNG

gy Havswan

Fundamente
Uniarstiert

L g
—

Altes Schulhaus Mitteldorf: Standort Basisstufe, 1./2. Klasse
+1 zusdtzliches Klassenzimmer 1./2. Klasse
+Klassenzimmergrossen eptimal

+Gruppenrdume 1./2. Klasse [Tot. 2 = Z gem. Empfehlunal
+Ausbildung Basisstufe, Nahe KIGA

+Aussenraum Neugestaltung

- 2 KiBa, Neu inex. MZH
-SHP/DAZ, in Kindergarten [ex. MZH)
- Raumliche Trennung zu 3.-6. Klasse

E“yﬂunenhau
B

KONTEXTPLAN AG  09.03.2020  Schulraumplanung Zeiningen

Mehrzweckhalle Mitteldorf: Standort Basisstufe, Kindergérten
+1zusitzlicher Kindergarten

+2 Gruppenraume KiGa [Tot. 3 = 3 germ. Empfehlung)

+ 3 Garderoben KIGA [Tot. 3 = 3 gem. Empfehlung)
+Arbeitsraum +Autenthalt Lehrer Basisstufe

+SHP/ DAZ / Musikschule fiir Basisstufe

+Moglichkeit Bewegunasraum [Rhythmik?)

- Zimmergrossen KiGa gem. Empfehlung am Minimum

-Turnhalle /Yereinsraum / Vereinskliche nach Brugglismatt 19061 1 04[Mehrzweckhalle Mitteldorf
- Rilckbau Hartbelag / Aussensportflache ‘
TOTALSANIERUNG /

ERSATZNEUBAU

Dachaushau
Lehrer, Orvers

TS8R v
oS Cager

uppen pen
Iﬂ

7] Befeeer |

5

T I_ L _I_ Jem "|mﬁ5“"- M
@- isssa& Ty -Fiqﬁﬁ
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Variante 3:

Schulhaus Brugglismatt 1: Standort Primarschule 3.-4. Klasse

+2 zusitzliche Klassenzimmer

+1 Gruppenraum 3.-6. Klasse [Tot. 4 = 4 gam. Empiehlungl

+2 Gruppenrdume zusdtzlich 3.-4. Klasse mit Doppelnutzung Musikschule
+Aula Doppelnutzung mit Vereinen und fir Veranstaltungen

+Kiche Doppelnutzung Schule mit Vereinen / Kochclub / Veranstaltungen

- Auslagerung 1.+2. Klasse in Neubau Br t 3 [Standert B ]
- Auslagerung Lehrer Aufenthalt + Arbeitszimmer nach EG Brugglismatt 2
19081 1 01|Sehulhaus Brugglismatt 1 - Eliminierung Zimmer gross Musikschule 16061 1 05|Gardersbenaniage Annermart

UMNUTZUNG

RN %
LR e
o oo
bz
Eﬂﬁ?'ﬁ”
szt
Essraum Varaine VE%‘M’JEM“ f 2 i

Schulhaus Brugglismatt 2: Standort Lehrer /Diverses + Turnhalle
+Anbau 3. Turnhalle mit Buhne, fir Vereinsnutzung / Veransialtungen
+ Einbau Kiche flr Vereine / Yeranstaltungen

+ Lehrerzimmer in EG fir bessere Zugdnglichkeit / Obersicht

+1 Gruppenraum zusdtzlich mit Doppelnutzung Musikschule ——
LI [ #55 | %e
- Auslagerung Klassenzimmer nach Brugglismatt 1+3 E’,"?@W gt uppan
- Zusatzliche Belegung Turnhalle durch Sportvereine it :n"%-kz —
e e

10061 1 02|Schulhaus/Turnhalle Brugglismatt 2
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19081 1 03|Sehulhaus Mitteldorf

Altes Schulhaus Mitteldorf

- Auslagerung samil. schulischer Funktisnen nach Brugglismatt

Miglichkeit Ausbau Tagesschule
Miglichkeit Rdumlichkeiten Gemeinde
Miglichkeit externe Varmietung [Bsp. Alterswonnen)

FE R R

=AY
] Ly
r.
;

|
E
]
L]
L
i

%

ﬁy‘»\ul\snhal{ I

3 gem. Empfehlung)
em. Empfehlung)

+1 Klasse 1./2. Klasse

+ Gruppenrdume 1./2. KL [Tot. 2 = 2 gem. Empfehlung)
+ 1 Gruppenrdume zusédtzlich 1./2. Klasse mit Doppelnutzung Musikschule
+3 Garderoben 1./2, Klasse

+Lager innen / aussen
+Arbeitsraum +Aufenthalt Lehrar Basisstufe

Mehrzweckhalle Mitteldorf

- MZH / TH/Vereinsraum / Vereinskliche nach Brugglismatt

Maglichkeit Raurnlichkeiten Gemeinde / Dritte
Strategieentscheid: Instandsetzung / Abbruch
Verkauf / Abgabe im Baurecht

|
al

]_I [T l-[%i

Schulhaus Brugglismatt 3: Standort Basisstufe Kindergérten + 1./2. Klasse
+ 1 zusétzlicher Kindergarten

+2 Gruppenrdume KiGa [Tot. 3=
+3 Garderoben KiGA [Tot. 3 = 3o

NEUBAU
E\garlnnan Ypren pan {pgEn
ngksr.hule
ﬁ%ﬁi&?ﬂ&"; IV & |WEC & (s & echiik ]
lrlnamho 1r|nambe ;Famﬁa
ot aimsel Jippen pen fipren
ger innen
IV 4 [WE & [ & achnik [T
%uﬁj‘%t é\p Iderobe Iderohe Fembe
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2 Grobkostenschatzungen

Variante 1:

Modul 1: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Brugglismatt 1

Die Kosten fiir Umbauten/Umnutzungen basieren auf Erfahrungswerten (Kos-
ten pro neues Schulzimmer, pro neuer Gruppenraum) und umfassen Umbau-
massnahmen BKP2 (+3), exkl. Moblierung.

Modul 2: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Brugglismatt 2

Die Kosten fiir Umbauten/Umnutzungen basieren auf Erfahrungswerten (Kos-
ten pro neues Schulzimmer, pro neuer Gruppenraum) und umfassen Umbau-
massnahmen BKP2 (+3), exkl. Moblierung.

Modul 3: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Mitteldorf

Die Kosten fiir Umbauten/Umnutzungen basieren auf Erfahrungswerten (Kos-
ten pro neues Schulzimmer, pro neuer Gruppenraum) und umfassen Umbau-
massnahmen BKP2 (+3), exkl. Méblierung.

Modul 4: Option Neubau 3. Turnhalle

Die Kosten fiir den Anbau der 3. Turnhalle basieren auf einem erarbeiteten
Projekt mit kennwerte.ch (siehe Beilage «Modul 4») und den darin definierten
Parametern betreffend Quantitat, Komplexitat und Qualitat. Anders als in den
Modulen 12 und 20 enthalt dieser Turnhallenanbau keine Nebenrdume
(Biihne, Kiiche Vereine, Lager, Gerdteraum).

Modul 5: Neubau Umgebung Mitteldorf
Die Kosten fiir den Umbau der Umgebung basieren auf Erfahrungswerten aus
kirzlich ausgefihrten Schulhausbauten bzw. deren Aussenraumgestaltung.

Modul 6: Totalsanierung Mehrzweckhalle Mitteldorf

Die Kosten fiir die Totalsanierung der Mehrzweckhalle basieren auf einem
erstellten Projekt mit Stratus (siehe Beilage «Modul 6») und den darin defi-
nierten Parametern betreffend Quantitat, Komplexitat und Qualitat.

Modul 7: Instandsetzungsarbeiten gemass Stratus

Die Kosten fir die IS-Arbeiten basieren auf der Gebaudezustandsanalyse [3]
und bericksichtigen die Gebdude Schulhaus Brugglismatt 1 + 2, das Schul-
haus Mitteldorf und die Garderobe Annermatt. Die IS-Kosten fiir die Mehr-
zweckhalle Mitteldorf entfallen, aufgrund der Totalsanierung (Modul 6).

Modul 8: Provisorien

Es sind keine Kosten fiir Provisorien eingerechnet.
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[Beilage Modul 4]

kennwerte.ch

Neubaukosten & Termine

Masshlatt

Anordnung nach Nutzung

Freizeit-, Sport-, Erholungsbauten - Tumn-, Sporthallen

Gebaudeteil Lage Beschreibung Anzahl| Lange [m]| Breite [m]| Hahe [m]| GF 416 [m?]| GV 416 [m?]
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kennwerte.ch

Ergebnisse Erstellungskosten

Kostenschitzung

Gliederung nach BKP CHF | Anteile Kennwerte  Einheit SIA 416 | Kostenverteilung
1 Vorbereitungsarbeiten 118°000.- 10.8% 366.- CHF [ m® GF 0]
2 Gebzude 901°000.- 1.0% 82.3% 2798.- CHF/m®GF =

2 45000 5 40- CHF/mGF =

2 260'00C 32 CHF / m*GF ®

22 227000 2529 705.- CHF/m?GF =
23 Elektroan 68'00C 7.5 2 CHF / m* GF @)
2HLE-Anlz 28'00C 3 87.- CHF/m*GF o

25 Sanitaranlager 2 23 65.- CHF/m?GF =

26 Transportanlzgen CHF / m*GF 1=

27 husbau 23000 26 7 CHF / m*GF 0]

28 husbau 2 22000 24 68.- CHF/m*GF o

29 Honorare 77000 9.6 a50.- CHF/m?*GF ®

4 Umgebung 38°000.- 3.5% 63.- CHF/m*BUF |@&

5 Baunebenkosten 38°000.- 3.5% 118.- CHF / m* GF ®
Erstellungskosten inkl. MWST 1'095'000.- 100.0% ¥401.- CHF/ m* GF ®

Kostenkennwerie BKP 2

A eGR4I 2798 ®
I |2 | o | | l
CHF / m? BV SIA 418 4 ©

I
i
I

I
fi
i1

EKP 23 Homarare

KONTEXTPLAN AG

09.03.2020

an Zeitr .'*.' am Baubaginn bis B

Schulraumplanung Zeiningen

sstraum vom Fiamungzsbeginn (Stert Phase 31 Vorprojekt) bis Baubsginn. Die Baumsit
sureoliendung (Bezug). Planunigs- und Esuzeiten geben won einem iblichen Ableuf aus
nd auch keine zetlichen Unberbriiche zwischen Bawetappen {z.B. bei grozsen Projekten
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[Beilage Modul 6]

Projektauswertung | Auswertungsjahr 2020 f KONTEXTPLAN
kontextplan | Mehraweckhalle Mitteldorf

Stammdaten

Mehrzweckhalle Mitteldorf Ertkation B

o
1857
iz ms
om2
2000 RCHF | Jahr 2015
iTd
lchi versichens Tele (+) DRCHF [ Jane 0
Fremasigentum [ DRCHF | Jahr0
Instandsetzung
4 ] ] B
5 x 3: 3 : £
A
w 23 81 T P Py 8
: 55 55 & L L oF O§ o2
Banutsll H2a 9% £ A= AE E £ & Bemerkungen
massiver Rofbau 5 77 0% g 20 0® @ 0 2 |
Tragetnhu, Inkl. UG
brger Ronbau
Stefidach 5 34 oes s om0 0 8 T3 Emewenng
ion +
= Eingeckung Int.
Zusatziche Dammung.
Fiaohach
Fassage 5HEE TaEs 8T 00 d 218D Zusiiiche .
= Hr:;llpuzmuﬂtaﬂusae
Fansier 5 i3 oes 158 0o0 @ = 180 Komplatiersats, neer
Standard: Holfensier 3fach
= verglast, zusditzicher
Elaki T TR 181 000 0 W@ 200 Kompletiersat Zusatriche
Instalationen fir Nutzung
= Mehrzweckhale und
BONne, exkl. Geratsonatiery
Beleuchung etc.
Viarmeerzeugung N N e ™ R T
Warmeverteiiung a0 a2 0e8 - @000 0 2 120 Wameverisliung neu,
Leftungen und Radiatoren
{Option: Bodenheizung)
Druckdatur: 0602 2020, 1747 | SCL Seite 273 Stratus s=
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Projektauswertung | Auswertungsjahr 2020 f KONTEXTPLAN
kontextplan | Mehmweckhalle Miteldor?

Ir ] ] 2
ry £ TR :
s1 22 5 4 & 11
e 28 J PR OE : o,
= ; E ] E - ] ]
Bautall & 2% 9 @ 4% d £ 2 2 pomerungen
Zenirale Luftschn. Aniagen 1 45 DG5S 45 00D a 15 B0 LOTngsaniage new,
(| okt
Cimansionisnng gemass
Belegung.
Werglinetz Lurtachn. Aniagen 5 46 D93 ] 46 00D [ 14 60  Lmungsverisiung ned.
SanitarApparais 4 &2 oEs g2 000 a = BD) ini.
m E sankire
Arlage EG fir Besucher
Veranstatungen
Sanitar-Latungen 1 74 054 . 60 000 a ] B0 Sanitare Lefungen ne
InPenaLEbey Sutstanz -3 &7 DEs m 267 000 a 3 300 Elnbawen angepasst
Nutzung MZH.
InPenaLEbey Cberfiachen -4 32  Des m 332 0o a 18 350 Oberfidchen angepasst aur
Nutzung MZH.
Disponibs langianig
Disporibal mitel
Disponiba kurziehig
Totsl 2524 1368 0 ¥ W0
alle Kosten in 1000 CHF
Anpassungen/Umbau
EH-Kinaten
Pom.  Beschiish EH Mengs [BCHF) Faikbor Bazug kCHF Bemarkungsn
o1 Kiche P 1 =] - - 60 Ersatz Kilche ansing'
Veranstatungen
Tokal -]
Finanzbedarf
WE(%:) WN{%) WV(%) MI{%) Total
Werterhaltend Wertneutral Wertvermehrend  Neuinvestition KCHF
Total Mehrzweckhalle Mitteldorf 2026 0 224 0 2250
Instandsetzung 1966 i 224 0 2190
Anpassungen/Umbau B0 L] o 1] 60
Total Grundstiick/Areal 150 0 0 150
Ruckbkau Umgebung 50 L] 1] 50
Neubau Umgebung 100 1] 1] 1] 100
Gesamttotal 276 0 224 0 2400
Termine / Aufteilung Finanzbedarf
Projektgrasse S | KCHF 2000 - 5000
Modul 6: Totalsanienng MZH
Legende
Sirat. Planung (S1A Phase 1) | ‘Vorstudien (SIA Phase 2) | Projektierung (SIA Phase 3) | @ Ausschreibung (SIA Phase 4)
@ Realisierung (SIA Phase 51, 52) | ¢ Inbetriebnahme, Abschiuss (SIA Phase 53) | @ Unterbriiche
A
- -
Druckaiatum: 06,02 2000, 17:47 | SCL Satte 33 stratus =
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Variante 2:

Modul 9: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Brugglismatt 1

Die Kosten fiir Umbauten/Umnutzungen basieren auf Erfahrungswerten (Kos-
ten pro neues Schulzimmer, pro neuer Gruppenraum) und umfassen Umbau-
massnahmen BKP2 (+3), exkl. M&blierung.

Modul 10: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Brugglismatt 2

Die Kosten fiir Umbauten/Umnutzungen basieren auf Erfahrungswerten (Kos-
ten pro neues Schulzimmer, pro neuer Gruppenraum) und umfassen Umbau-
massnahmen BKP2 (+3), exkl. M&blierung.

Modul 11: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Mitteldorf

Die Kosten fir Umbauten/Umnutzungen basieren auf Erfahrungswerten (Kos-
ten pro neues Schulzimmer, pro neuer Gruppenraum) und umfassen Umbau-
massnahmen BKP2 (+3), exkl. Moblierung.

Modul 12: Neubau 3. Turnhalle, Biihne, Vereinskliche

Die Kosten fiir den Anbau der 3. Turnhalle mit Biihne und Vereinskiiche basie-
ren auf einem erarbeiteten Projekt mit kennwerte.ch (siehe Beilage «Modul
12») und den darin definierten Parametern betreffend Quantitat, Komplexitat
und Qualitat.

Modul 13: Neubau Umgebung Mitteldorf
Die Kosten fur den Umbau der Umgebung basieren auf Erfahrungswerten aus
kirzlich ausgefiihrten Schulhausbauten bzw. deren Aussenraumgestaltung.

Modul 14: Totalsanierung MZH Mitteldorf, Umnutzung zu Kindergarten

Die Kosten fur die Totalsanierung der Mehrzweckhalle und deren Umnutzung
zu einem Dreifachkindergarten basieren auf einem erstellten Projekt mit
Stratus (siehe Beilage «Modul 14») und den darin definierten Parametern be-
treffend Quantitat, Komplexitat und Qualitat.

Modul 15: Instandsetzungsarbeiten gemass Stratus

Die Kosten fir die IS-Arbeiten basieren auf der Gebdudezustandsanalyse [3]
und berticksichtigen die Gebaude Schulhaus Brugglismatt 1 + 2, das Schul-
haus Mitteldorf und die Garderobe Annermatt. Die IS-Kosten fiir die Mehr-
zweckhalle Mitteldorf entfallen, aufgrund der Totalsanierung (Modul 14).

Modul 8: Provisorien

Es sind keine Kosten fiir Provisorien eingerechnet.

KONTEXTPLAN AG  09.03.2020 Schulraumplanung Zeiningen

Seite 45 von 58



[Beilage Modul 12]

Neubaukosten & Termine

Eingabe

Komplexitst

Anordnung nach Nutzung

Freizeit-, Sport-, Erhelungsbauten - Tum-, Sporthallen

Gebaudeteil Lage Beschreibung

GV 416 [m?]

KONTEXTPLAN AG  09.03.2020 Schulraumplanung Zeiningen

Seite 46 von 58



kennwerte.ch

Ergebnisse Erstellungskosten

Kostenschitzung

Gliederung nach BKP

CHF

Anteile

Kennwerte

Einheit SIA 416

Kostenverteilung

1 Vorbereitungsarbeiten

148°000.-

B.1%

263.-

CHF / m* GF

2 Gebdude

1'587°000.-

1% 81.2%

2824.-

CHF f m* GF

20 Baugrube 216 15 g4 CHF / m2 CF ®
21 Rohba 412 50 733- CHF/meGF ®
22 Rohbau 2 245 5.4 436.- CHF/m*GF O]
23 Elektroanlagen i b 7 CHE/ m?GF ®
24 HLK- Anlzge 32 2 57.- CHF/m*GF O
1araniage 2 Al CHF / mEGF ®
26 Transportanlagen 0 CHFE  m2EF o)
28 Ausbau 2 25 4] A4 CHF / m:CF ol
29 Honarare 265000 6.7 472 CHF / m* GF ®

4 Umgebung

30°000.-

1.6%

CHF / m* BUF

5 Baunebenkosten

a5'000.-

3.0%

CHF f m* GF

Erstellungskosten inkl. MWST

1'820°000.-

100.0%

3218.-

CHF [ m* GF

Kostenkennwerte BKP 2

THF mEGF A LIE 282 ®

[ s [ 20 [ 500 | 7500 I | s I
CHF / m? GV SIA 416 498 ®

| 2 [ 27 I 500 [ & I I

KONTEXTPLAN AG

09.03.2020

Schulraumplanung Zeiningen
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[Beilage Modul 14]

Projektauswertung | Auswertungsjahr 2020 f KONTEXTPLAN

kontexiplan | Mehrzweckhalle Mitteldorf

Stammdaten
Ssbaudenummer 19051 104
Mehrzweckhalle Mitteldorf idertikation -
Miniegasse
4314 Zakningen
Sehwez
5CL
Sparinaile
12 Fretzett, Spor, Emoiung
11 Freizeizenten
Noma
15T
B2
om2
FoG0 RCHF | Jav 2015
10
nich versichens Tele (+) 0 KCHF | Janrd
Fremdsigentum (-} 0 KCHF | Jahr 0
Instandsetzung
4 & o E
5 i 4 EE P
w 24 81 % i ¥y &
: 5¢ 25 4 ¢ 43 § § 1
Bautall d 2z 9g ® fA= HAE H ¥ Bemerkungen
masENEr Rohbau 5 77 05 FETT 0 0 250 Ire@ndsezurg
= Tragemkhr, Nk L.
Dbriger Rchioau
Stefidach 3 %4 055 ¥4 0 0 § 350 Emeusnng
Uniemonsnton +
= Elnieciung, kL.
Zusatziche Dammung
Fiachdach
Fassade e T LT T o TE TR Zusiiziche i
= Werpuiz new, Abschilsse
nel
Fansier 5 158 055 1% 040 0 & 240 Kompletiersai, neusr
Standard: Holfensier Jfach
m verglast, zusdizicher
Sormenschutz
ergissare
Fensterfranizn
Eikim A0 151 058 20 6ad 0 Bl 200 Kompletiersak, Anpasang
= au news Numng
Elnfacher Standsr.
Warmesrzeugung 4 3 e [] 0o 0 O 0
Warmevertziung -0 32 058 T 0 = 120 Wamevestsiung ne,
| una Ralatoren
{{Cption: Eodenhetzung).
Zenirale Lursechn. Aniagen o T 0 oo 0 O b
\erisiinelz Lufi=chn. Aniagen 5 45 oW [ o o ] ] ]
Druckrdaturr: 10.02 20001, 14:08 | SCL Seite 373 stratus :'_ri
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Projektauswertung | Auswertungsjahr 2020 f KONTEXTPLAN
kontextplan | Mehraweckhalle Miteldorf

" L] & g
=3 i ﬁ 3 E 4
38 & 1 3} . §
Y g s 0§ §: 8 & E o
< M§ ¥ ] Eh ;]
Bautsll % 8% 98 ® A8 A £ £ & pemenungen
Santar-Apparate -4 52 0.95 . 52 000 a b} B0 MNeubau 3w Kicherzelle
— KIGa + WG Aniagen.
Sanitar-Lefungen 1 74 098 ] T4 000 g BD  Sanitare LeRungen neu.
InnEnalEbau Substanz -3 267 HLE 267 0o a 123 42 Elnbanren angepasst auf
m neve Mutzung. Samil.
Elnbanten new, Inkl.
Schranke, Gamternben eic.
Innenausbau Cberflachen -4 332 025 332 000 a 18 330 Oberfidchen kompiett neu,
= angepasst A news
Nutzung.
Disponibsd [anghetg
Cisponibal mitial
Disponibsd kurienig
Total 2524 1845 Li] 4% 27T
dlle Keshan in 1000 CHF
EH-Koaten
Poa.  Beschieb EH Merngs fkCHF) Faiktor Bazug KCHF Bemarkungsn
H | Ridckbal Inennaisbal + pi 1 75 - - 75 Rckball Insnraushall +
Erschilessung, Erschilessurg,
Duschenaniagen, Lifung. Ouschenanizgen, Liftung.
Anbau Verandaschicht + pi 1 320 - - 320 Aniball erandaschicht +
Erschilessung inkl. LEL Erschilessung Inid. Lt
Aushall Dachgeschoss + p 1 250 - - 250 Elnbau Decke
Bnbal Decks
Total &d5
Finanzbedarf
WE(%) WH(%) WV(%) MI{%) Total
Werterhaltend Wertneutral Wertvermehrend  MNeuinvestition kKCHF
Total Mehrzweckhalle Mitteldorf 18438 75 422 570 2915
Instandsetzung 1848 L] 422 1] 2270
- o 75 1] 570 545
Total Grundstiick/Areal 300 ] ] o 300
Riickbkau Umgebung S0 0 1] 1] 50
Neubau Umgebung 250 L] o 1] 250
Gesamttotal 2148 75 422 570 3215
Termine / Aufteilung Finanzbedarf
Projekigrisse S | KCHF 2000 - 5000

2028 | 2029 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037 | 2038 | 2039
234 123 il 12 ali 24

Legende

Sirat. Planung (S|A Phase 1) | Vorstudien (SIA Phase 2) | Projektierung (SIA Phase 3) | @ Ausschreibung (S1A Phase 4)
@ Realisierung (SIA Phase 51, 52) | @ Inbetriebnahme, Abschluss (SIA Phase 53) | & Unterbriiche

Dnuckdatume 10.02.2020, 14:09 | SCL Saibe 33 Stra t US 1t.-....-....
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Variante 3:

Modul 17: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Brugglismatt 1

Die Kosten fiir Umbauten/Umnutzungen basieren auf Erfahrungswerten (Kos-
ten pro neues Schulzimmer, pro neuer Gruppenraum) und umfassen Umbau-
massnahmen BKP2 (+3), exkl. Moblierung.

Modul 18: Umbauten/Umnutzungen Schulhaus Brugglismatt 2

Die Kosten fiir Umbauten/Umnutzungen basieren auf Erfahrungswerten (Kos-
ten pro neues Schulzimmer, pro neuer Gruppenraum) und umfassen Umbau-
massnahmen BKP2 (+3), exkl. M&blierung.

Modul 19: Riickbauten Schulhaus Mitteldorf

Die Kosten fur Rickbauten basieren auf Erfahrungswerten und beinhalten
Abbrucharbeiten von schulischen Ein- und Umbauten bzw. die Wiederherstel-
lung des urspriinglichen Zustandes des Gebaudes.

Modul 20: Neubau 3. Turnhalle, Biihne, Vereinskliche

Die Kosten fiir den Anbau der 3. Turnhalle mit Biihne und Vereinskiiche basie-
ren auf einem erarbeiteten Projekt mit kennwerte.ch (dito Beilage «Modul
12») und den darin definierten Parametern betreffend Quantitat, Komplexitat
und Qualitat.

Modul 21: Neubau Schulhaus Basisstufe Brugglismatt 3

Die Kosten fiir den Neubau Brugglismatt 3 fur die Basisstufe basieren auf ei-
nem erarbeiteten Projekt mit kennwerte.ch (siehe Beilage «Modul 21») und
den darin definierten Parametern betreffend Quantitat, Komplexitat und Qua-
litat.

Modul 22: Abbruch MZH Mitteldorf mit Aussensportflache

Die Kosten fur Abbrucharbeiten basieren auf Erfahrungswerten und beinhal-
ten den Riickbau der gesamten Mehrzweckhalle (unter- und oberirdisch) so-
wie der Aussensportflache, inkl. der fachgerechte Entsorgung der Bauteile.

Modul 23: Instandsetzungsarbeiten gemass Stratus

Die Kosten fiir die IS-Arbeiten basieren auf der Gebdudezustandsanalyse [3]
und bericksichtigen die Gebaude Schulhaus Brugglismatt 1 + 2, das Schul-
haus Mitteldorf und die Garderobe Annermatt. Die IS-Kosten fiir die Mehr-
zweckhalle Mitteldorf entfallen, aufgrund des Abbruches (Modul 22).

Modul 8: Provisorien

Es sind keine Kosten fir Provisorien eingerechnet.
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[Beilage Modul 20]

Neubaukosten & Termine

Masshlatt

Anordnung nach Nutzung

Freizeit-, Sport-, Erholungsbauten - Turn-, Sporthallen

Gebiud eteil Lage Beschreibung Anzahl| Lange [m]| Breite [m]| Hihe [m]] GF 416 [m?] |GV 416 [m?]
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kennwerte.ch

Ergebnisse Erstellungskosten

Kostenschitzung

Gliederung nach BKP

CHF

Anteile

Kennwerte

Einheit SIA 416

Kostenverteilung

1 Vorbereitungsarbeiten

148°000.-

B.1%

263.-

CHF / m* GF

2 Gebdude

1'587°000.-

1% 81.2%

2824.-

CHF f m* GF

20 Baugrube 216 15 g4 CHF / m2 CF ®
21 Rohba 412 50 733- CHF/meGF ®
22 Rohbau 2 245 5.4 436.- CHF/m*GF O]
23 Elektroanlagen i b 7 CHE/ m?GF ®
24 HLK- Anlzge 32 2 57.- CHF/m*GF O
1araniage 2 Al CHF / mEGF ®
26 Transportanlagen 0 CHFE  m2EF o)
28 Ausbau 2 25 4] A4 CHF / m:CF ol
29 Honarare 265000 6.7 472 CHF / m* GF ®

4 Umgebung

30°000.-

1.6%

CHF / m* BUF

5 Baunebenkosten

a5'000.-

3.0%

CHF f m* GF

Erstellungskosten inkl. MWST

1'820°000.-

100.0%

3218.-

CHF [ m* GF

Kostenkennwerte BKP 2

THF mEGF A LIE 282 ®

[ s [ 20 [ 500 | 7500 I | s I
CHF / m? GV SIA 416 498 ®

| 2 [ 27 I 500 [ & I I

KONTEXTPLAN AG

09.03.2020
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[Beilage Modul 21]

Neubaukosten & Termine

|
.-

e | en | on | o

Masshlatt

Anordnung nach Nutzung

Schulbauten (Unterricht, Bildung, Forschung) - Kindergarten, Kinderhorte

Gebdudeteil Lage Beschreibung Breite [m] GV 416 [m?]

(Volksschulen)
Gebdudeteil Lage Beschreibung Breite [m] GV 416 [m?]
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kennwerte.ch

Ergebnisse Erstellungskosten

Kostenschitzung

Gliederung nach BKP CHF | Anteile Kennwerte  Einheit SIA 416 | Kostenverteilung
1 Vorbereitungsarbeiten 98°000.- 2.1% 78.- CHF/m?*GF ®
2 Gebdude 4'000°000.- 00.0% 86.1% 3200.- CHF [ m?GF ®
20 Baugrube 44000 E 35- CHF/m*GF =
21 Rohba 242 3 4- CHF/m*GF [}
22 Rehbaw 2 245 356 CHF / m?* GF ®

210 9.3 68.- CHF/m*GF ®

a7 6.8% 217.- CHF/m2GF =

26 3z CHF / m*GF ®

2 38- CHF/m?GF ®
27 Ausbau 348.- CHF/m2GF ®
9.8% 312.- CHF/m2GF =

79 Honorare 89000, 3 7% 63 CHF / m* 5 ®
4 Umgebung 362°000.- 1.8% 196.- CHF [ m* BUF =
5 Baunebenkosten 185°000.- 4.0% 148.- CHF [ m® GF =
Erstellungskosten inkl. MWST 4'645'000.- 100.0% 3716.- CHF [ m* GF ®

Kostenkennwerie BKP 2

CHF / m? GF SIA 416 32 ®
| 7o | | | 1000 | | = |
CHF / m® BV SIA 416 ] &
| = | | 75 [ [ 11 | |

EKP 23 Homarare
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3 Investitionsplanungen

Variante 1:

2 .
¥ g Schulraumbedarf realisiert Anfallende IS-Arbeiten
5 B .
]
T E iz E 55 2020 aom
= s £%
z < > Lo (12314112
Modul 1: L in i 1 = 355
Kosten: 0
Schulhaus Brugglismatt 1
Modul 2: L im #ir.1] - 110
Aufgelaufene Kosten: 0
Schulhaus/Tumhalle Brugglismatt 2
Modul 3: L im - 250
Fosten: 0
Schulhaus Mittelder?
Modul 5: Neubau Umgebung Mitteldorf - - 250
Fosten: 0
Schulhaus Mittelder?
Modul &: Totalsanierung MZH 1 = " 2400
Kosten: 0 1
Mehrzweckhalle Mitteldor?
Modul 7: i A = 5
Kosten: 0
Garderobenanlage Annematt
Modul 7: Schulh 1 - 1788
Aufgelaufene Kosten: 0
Schulhaus Brugglismatt 1
Modul 7: 2 = 2869
A Kosten: 0
Schulhaus/Tumhalle Brugglismatt 2
Modul 7: Schulh = 823
Aufgelaufene Kosten: 0
Schulhaus Mitteldor?
Total Multiprojekiplan 0 170
Instandhaltung (IH) Budget
2020 20
IH Budget Schulanlagen Zeiningen
Total Instandhattung (IH) Budget 214
Zusammenfassung
2020 2021
Total Multiprojektplan 9016 0
Total Instandsatzungen ungeplant L] 0
Total Budgetpositionen 0 0
Total Instandhaltung (IH) Budget 424 214
Total Investitionsplan 12440 214

Legende

auto ische F

Laufzeit: 20 Jahre | davon Planung: 15 Jahre | Anschii

Strat Planung (SIA Phase 1) |

KONTEXTPLAN AG  09.03.2020

Worstudien (SIA Phase 2) |

Schulraumplanung Zeiningen

Planungshorizont SJ 23/24 Planungshorizont 2035

g |15 Qualitét: 100 | IH Qualitat: 100 | H Eigenaufwand: 100

Projektierung (S1A Phase 3) | @) Ausschreibung (514 Phase 4) | (@ Realisierung (SIA Phase 51, 52) | Inbetriebnahme, Abschluss (S1A Phase 53)



Variante 2:

Fd Planungshorizont SJ 23/24 Planungshorizont 2035
i § g Schulraumbedarf realisiert Anfallende IS-Arbeiten
: &
= E iz E ig 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 | 2035 2036 2037 2038 2039
H £ FE & 5% 1izlale |1
Modul 9: in 1 - 185
Aufgelaufene Kosten: 0
Erug_ulsmatﬂ 340
Modul 10: im 2 - 1415 .
Kosten: 0 fil i | iga
Schulhaus/Tumhalle Brugglismatt 2
Modul 11: im - 310 B
Aufgelaufens Kosten: 0 4t | iapel
Mitteldarf
Modul 12: Neubau 3. Turnhalle, Biihne, Vereinskiiche - - 1820 | |
Kosten: 0 196, | j18d | ishe
Tumha]\eElmg_glsmattZ
Modul 13: Neubau Umgebung Mitteldorf - - 250 .
Kosten: 0 1260
Mitteldarf
Modul 14: T MZH ten - : 3215
Kosten: 0
Mehrzweckhale Mitteldorf 153, 163
Modul 15: A - 51 [l
Kosten: 0 4
Garderobenanlage Annermatt 82 3B
Modul 15: Br 1 c 1768 |1 E
Aufgelaufens Kosten: 0 103! 130 535!
Schuhaus Brugglismatt 1
Modul 15: Br 2 - 2869 B
Kosten: 0 E 165 | joad | iese
Tumha]\eﬂmgismanz
Modul 15: - 923 .
Kosten: 0 E 830
Schuthaus Mitieldorf
Total Multiprojektplan | 0 |333 |3727|1n.|5 0 | o | 103 |11:m 535 | 146 | 895 | 1995 | es6 | 5 | 48 | 245 | 35 1|2|:us ]
Instandhaltung (IH) Budget
020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2033 2038
IH Budget Schulanlagen Zainingen
Total Instandhaltung (IH) Budget 244 24 M4 M4 M4 M4 M4 24 A4 M4 M4 M4 M4 M4 A4 214 M4 M4 M4 24
Zusammenfassung
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2033 2038
Total Multiprojektpian 1516 0 333 3727 1845 1} 0 103 1130 535 146 995 1995 656 5 48 245 i 112 348 0
Total Instandsetzungen ungeplant o 1] [} o o o [} o o o [} [1] 0 [1] 1] [V 0 1] 1] [1] 0
Total Budgetpositionen o [1] 0 0 1] [1] 0 0 0 [1] 0 [1] 0 [1] 1] [ 0 0 1] [1] 0
Total Instandhalhang {IH) Budget M4 M4 M4 M4 M4 M4 214 214 M4 M4 M4 M4 M4 M4 M4 214 214 214 M4 24 214
Total Investitionsplan 14340 214 547 3941 2059 214 214 37 1344 749 360 1209 2209 @&T0 219

Legende

260|459 249 326 560 214
T

Laufzeit: 20 Jahre | davon Planung: 15 Jahre | Anschili

Strat. Planung (SIA Phase 1) |

KONTEXTPLAN AG

Vorstudien (SIA Phase 2) |

09.03.2020

al e F

Schulraumplanung Zeiningen

|15 Qualitat 100 | IH Qualitét 100 | H Eigenaufwand: 100

Projektierung (SIA Phase 3) | ) Ausschreibung (SIA Phase 4) | (@ Realisierung (SIA Phase 51, 52) |

Inbetriebnahme, Abschiuss (SIA Phase 53)
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Variante 3:

Planungshorizont SJ 23/24 Planungshorizont 2035
£ g Schulraumbedarf realisiert Anfallende IS-Arbeiten
B ]
&
é E is E i§ 2020 2021 2022 2023 | 2024 2025 2026 W27 2028 M8 00 2011 2032 2033 2034 | 2035 2036 2057 2038 208
H g FF f EE i tiaiale|1iziale|1i2lala|1i2iale| 1iniale| viniala|1ia 2l ialala| i alale|1iolala| 1 nalel iaiala 1inlala |inlala tioiale 1 2lals
Modul 17: 1 - 195
Aufgelafens Kosten: 0
Schuhaus Brugglismatt 1
Modul 18: ismatt 2 c 205 i
Aufgelafens Kosten: 0 3! | i
Mumhale Bruggismatt 2
Modul 19: Riickbauten im Schulhaus Mitteldorf - c 25 |
Kosten: 0 2
Schuhaus Mitildort
Modul 20: Neubau 3. Turnhalle, Biihne, Versinskiiche - - 1820 |': .
Kosten: 0 196 | d1sd | sk
STumhalle Erug_grsmatt 2
Modul 21: Neubau ismatt3 - . 4645 U EE
Kosten: 0 08 | asd | 4o
SchuhausTumhalle Bruggismatt 2
Modul 22- Abbruch MZH Mittsldorf mit Aussensportfische - 275 [
Aufgelatens Kosten: 0 7%
Manrwackhate Mitiidort
Modul 23: c 51 il
Aufgelaufens Kosten: 0 4
Garderobenanlage Annermatt 2 k)
Modul 23: i Brugglismatt 1 - 1768 |
Kosten: 0 193 | 1130 | is3s
Sehuhaus Brugglismatt 1 4]
Modul 23: i i 2 = 2869 -
Aufgelsufens Kosten: hi | s s
SchuhausTumhalle Bruggiemat 2
Modul 23: s 92 ]
Aufgelaufene Kosten: 0 <] 830
Schuhaus Mitildort
Total Multiprojekiplan 0 | a3 |asss |z305 | 0 0 | 103 [1130 | 535 | 146 | 985 |19ss | es6 | 3 | 46 | 82 | 35 | 9 | s | ©
Instandhaltung (IH) Budget
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2§ 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
IH Budget Schulanlagen Zeiningen
Total Instandhaltung (IH) Budget M4 M4 M4 M4 M4 MA M4 M4 M4 M4 M4 M4 24 M4 M4 24 A B4 24 24
Zusammenfassung
2020 2021 2022 2023 2024 2025 M2 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2033 2036 2037 2038 2039
Total Multiprojektplan 12816 0 434 4466 2305 o 0 103 1130 535 146 995 1935 656 5 4¢ 82 3B 9 345 0
Total Instandsetzungen ungeplant o [} 1] o o o [} o o o 1] o 1] 0 o [ 0 o o 0 0
Total Budgetpositionen ¢ s @ © 0o ©o © © @8 © @ o © o o d o o 0o 0 o0
Total Instandhaltung (IH) Budget 424 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 214 14 214 214 214 214 214 214
Total Investitionsplan 16240 214 648 4680 2519 214 214 317 1344 749 360 1209 2209 870 219 260 296 249 223 560 214
Legende
Laufzeit: 20 Jahre | davon Planung: 15 Jahre | Anschii aut he F ibung | IS Qualitét: 100 | IH Qualitét: 100 | IH Eigenaufwand: 100

Strat. Planung (SIA Phase 1) |

KONTEXTPLAN AG  09.03.2020

Vorstudien (SIA Phase 2) |

Projektierung (SIA Phase 3) | @ Ausschreibung (SIA Phase 4) | @@ Realisierung (SIA Phase 51, 52) |

Schulraumplanung Zeiningen

Inbetricbnahme, Abschluss (S1A Phase 53)
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4 Nutzwertanalyse
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